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DITT NYE HJEM?

Av og til dukker det opp boliger litt utenom det vanlige, disse kommer
ikke s ofte for salg i dagens marked!

Dette er en helt unik leilighet for deg som vil ha en lys og lekkert utfgrt
bolig med fri utsikt og ingen gjenboere. Her mgter du historie og
sjarm i perfekt kombinasjon med en dpen og moderne romlgsning.
Takhgyden og de store vinduene vil garantert begeistre deg. Prikken
over i-en er den solfylte balkongen mot frodige omgivelser.

Boligen bader i bAde morgensol og ettermiddagssol, og har en sveert
attraktiv beliggenhet i skjermet og rolig gate.

Kvaliteter:

-V.v og fyring inkl

- Gjennomgéende og lys romlgsning

- Originale tregulv, overflater malt i lyse fargetoner
- Dype vinduskarmer

- To boder

- Kort vei til t-bane, buss, butikker og kafeer
- Neerhet til to parker

- Balkong

- Rolig og barnevennlig

- Sentralt

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 5650 000,- Tomtstr.: 613.6 m?
Fellesgjeld: Kr 43 443- Soverom: 2

Omkostn.: Kr 143 670, Antall rom: 3

Total ink omk.: Kr5837 113- Gnr./bnr. Gnr. 231, bnr. 199
Felleskostn.: Kr3716,- Snr. 19

Selger: Kim Sglve Madsen Oppdragsnr.: 1002250325

Trine Paulsen

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggear: 1939

BRA-i/BRA Total 48/571 kvm
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INTERVJU MED SELGER

Nar kjgpte dere eiendommen?

Vi kjgpte boligen varen 2011, men hadde da allerede
bodd i leiligheten som leietagere i 10 ar, fra
september 2001.

4 Hglandsgata 22B

Hvorfor skal dere flytte?

Vi flytter til et rekkehus sydgst i Oslo, med utsikt
mot et naturreservat, naerhet til gstmarka og egen
hage pa begge sider av boligen. Det matte sapass til
for at vi skulle klare a rive oss vekk fra denne
leiligheten og fra Kampen.

Hva var avgjgrende for valget deres?

Etter 10 ar visste vi hvor bra leiligheten og
beliggenheten var, sa det var utenkelig a gi slipp pa
den. Vi hadde levd med de fine lysforholdene, hvor
sentralt Kampen er i byen, hvor kort vei det er til alt
av kollektivtrafikk, kafeer og butikker, og hvor stille
det er i Hplandsgata degnet rundt,

og hvor varmt og rimelig det er med sentralfyring. Vi
hadde i tillegg hatt lang tid pa oss til 4 tenke ut ny
planlgsning. S& da muligheten til & kjppe av gardeier
dukket opp slo vi selvsagt til, og sammen med
gardeier satte vi i gang en storstilt totalrenovering
der vi bygde leiligheten pa nytt innenifra, inkludert
flytting av kjgkken, og med ny rominndeling. Dette
betyr ogsa at det er ingen andre leiligheter i samme
bygg som er s lys og dpen som denne.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og
kommer til a savhe mest?

Lyset. Fra morgenen og langt ut over dagen er
leiligheten og balkongen opplyst av sola. Sa
kommer det en liten pause mens sola er over bygget
for den igjen straler inn soveromsvinduet og videre
inn i leiligheten ut over ettermiddagen og om
sommerkveldene. Da vi renoverte fjernet vi veggen
mellom soverommet og kjgkkenet og satt opp en
glassvegg som slipper det naturlige lyset til i hele
leiligheten. Samtidig er det hgyt under taket, sa
leiligheten oppleves bade lys og apen. Pa
balkongsiden har vi utsikt mot Ekeberg, Valerenga
og mye apen himmel, her kan vi spise frokost og se
naeromradet vakne til liv.
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Pa den andre siden av bygget ser vi ut over den lave
trehusbebyggelsen Kampen er sa kjent for, med
hager der naboer har balpanner og frukttreer.
Allikevel har vi ingen gjenboere pa noen side av
bygget. Det finner man ikke ofte i pa lille Kampen.

Hvordan er naboene?

De senere arene har det vaert et skifte til yngre
beboere som ser ut til a verdsette hvor spesielt
Kampen er. Hglandsgata er stille, det er nesten ikke
biltrafikk, og etter at nye Jordal ble ferdig er det
heller ikke parkerte biler i gatene. Det vi ser fra
balkongen er folk som lufter hundene sine, katter
som lusker i buskene, barn pa vei til Kampen skole
gverst i gaten, og livet rundt Jordal amfi. Noen av
naboene har nylig gatt sammen og opprettet to
plantekasser pa gresset utenfor blokka, sa det blir
bare mer og mer frodig her.

Hva har stremforbruket vart sommer og vinter
(KWH)?

Det er en radiator i hvert oppholdsrom tilkoblet
sentralfyring, som igjen er tilkoblet bergvarme. S3 vi
har aldri fryst her, og heller aldri veert plaget av
strgmutgiftene.

Hglandsgata 22B

Hva har dere likt best med omradet?

Det aller beste med omradet er at Kampen er som
en landsby bestdende av sma, gamle trehus og
hyggelige smagater. Bare noen minutters gange fra
boligen finner du et torg med to populaere
lokalkafeer og uteservering, Kampen park med
grillmuligheter og to vannspeil, en besgksbondegard
med hester, geiter og mange andre dyr, Kampen
bistro med uteservering, konserter og
kulturarrangement, det frodige grgntomradet rundt
Hovinbekken med fugleliv, fossefall og vannspeil,
det nyapnede Galgen med uteservering, seks—syv
dagligvarebutikker inkludert sgndagsapen butikk,
Kampen barneskole, flere barnehager og et heftig
kollektivtilbud med t-banestasjon og flere busslinjer.
Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?

Etter hvert som behovet for et stgrre hjem dukket
opp har vi i Igpet av noen ar veert pa 30-40 visninger
pa Kampen, og vi har aldri funnet en bolig med sa
mye naturlig lys, sa god utsikt, og som er helt fri for
gjenboere. Dette gjorde det umulig & gi avkall pa var
egen leilighet. Sa det var forst da vi arvet et
rekkehus lenger fra sentrum at vi klarte a gi slipp.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike
arstidene i boligen og omradet?

P& varen blomstrer kirsebaertraerne pa torget. Noen
ar har det veert Hanamifeiring her, men det kom sa
mye folk at de etter hvert matte legge ned
arrangement av plasshensyn, sa na har
Kampenfolket blomstringen for seg selv igjen.
Fglger man litt med nar man gar tur kan man se
andungene i Hovinbekken rett nedenfor blokka.

Om sommeren er parken en perle av et grgntareale
med to vannspeil og utsikt ut over mye av byen
vestover og med masse plass til piknik og grilling.
Parken er bare en kort spasertur fra boligen, forbi
kafétorget og bistroen.

Pa hgsten blir treerne utenfor balkongen oransije, rgd
og gule i sollyset og vi kan kan se morgentaken over
Ekebergasen. Kafeene selger kakao ved torget og
den lave sola gir en perfekt hgststemning mellom
trehusene.

Vinteren er ogsad idyllisk. Det er ikke uten grunn at
serien «Hjem til jul» er spilt inn i smagatene her pa
Kampen, koseligere blir det ikke. Julepynt i hager og
pa balkonger og lys fra vinduene lyser opp de lune
smagatene. Rett nedenfor boligen byr Jordals
parkomrade pa opplyste akebakker.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord!
Lys, apen, varm.

Hglandsgata 22B
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STUE

En unik bolig med apne flater og flotte overganger i byggets 3.etg. Her er alle detaljer
godt gjennomtenkt og en sveert praktisk planlpsning med god arealfordeling.

Lys og luftig stue med god plass til sofagruppe og tv-benk. Orginale tregulv og genergs
takhoyde tilforer leiligheten en perfekt dose sjarm og sjel.

Vinduene er omkranset av plassbygde hyller og radiatorskjuler som bade er funksjonelt
og vakkert. Bade varmtvann og fyring er inkludert i felleskostnadene, noe som bidrar til
forutsigbare manedlige utgifter.

Veggene er holdt i duse fargetoner som gir en ro og mykhet inn i hverdagen.

10  Hglandsgata 22B Hglandsgata22B 11



Den brede karmen innbyr til rolige stunder med en bok og
en kopp kaffe i naturlig lys. Dette blir raskt ditt nye

favorittsted!

§ AV L
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Den gjennomgaende planlgsningen sorger for flotte lysforhold og sollys som flommer
giennom hele leiligheten. Her kan du sitte i sofahjornet og nyte den frodige utsikten
mot Ekeberg.

De store vinduene gjor at omgivelsene utenfor blir invitert inn i boligen, og gir deg en
unik og frodig opplevelse av arstidene. Tross den sentrale beliggenheten har boligen
ingen gjenboere.

14  Hplandsgata 22B Hglandsgata22B 15
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Fra stuen har du enkel tilgang til en solrik
balkong vendt mot en frodig, gronn oase.

Balkongen blir som et ekstra rom i
sommerhalvaret. Her far du gronne
omgivelser, flott utsikt, fuglekvitter og solrike
stunder, helt uten a forlate hjemmet.

En balkong perfekt for morgenkaffen og
sosiale sammenkomster med flott utsyn mot
Ekeberg og Valerenga. God plass til bade
planter, sittegruppe og lange kvelder med
venner.

Hglandsgata22B 19
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FINE SONER

Et hevet kjokkengulv markerer pa en delikat mate overgangen mellom kjokken og stue,
og eiklistene langs gulvet bidrar til en tydelig romfordeling.

Et hjem som passer alle livsfaser, fra single til barnefamilier - med svaert gode
kollektivmuligheter i umiddelbar naerhet.

22  Hglandsgata 22B Hglandsgata22B 23



KJOKKEN
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TIDLOST KJOKKEN

Kjokkenet er bade praktisk og lekkert innredet med lyse fronter fra HTH samt
benkeplate stopt i mork betong.

Innredningen har integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjol frys. Ferske
surdeigsbrod og gronnsaker kan kjopes hos Farine som ligger en liten rusletur opp
gata.

Innredningen er tidlgs og utgjor et stilrent moebel i seg selv. Kjokkenet har rikelig med
benkeplass og godt med skap for oppbevaring.
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Her blir matlaging en glede og du kan enkelt underholde
gjestene mens maten tilberedes. Spisebordet ligger naturlig
til ved kjpkkenet, et samlingspunkt for hverdagsmailtider,

lange frokoster og gode samtaler.
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SOVEROM |

Hovedsoverommet er av god storrelse med plass til bAde dobbeltseng,
garderobelosning og ovrige soveromsmoblement.

Sollyset finner veien inn pa soverommet pa ettermiddagen og skaper en varm og
behagelig stemning.

Soverommet vender mot stille bakgard - her ligger alt til rette for en god natt spvn. Det
tilhorer sjeldenhetene a ha sollys inn i en sa sentral leilighet badde formiddag og
ettermiddag. Selv om hosten, treffer solnedgangen soverommene.

Det luftige hovedsoverommet har sollys hele ettermiddagen og ut over kvelden og
slipper lyset til i resten av leiligheten gjennom den plassbygde glassveggen til kjpkken
og stue.

Hglandsgata 22B
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SOVEROM |l

Soverom to er lyst og i dag benyttes som barnerom. Her er det god plass til stor seng,
pult og masse leker.

Begge soverommene har koselig utsikt mot den gamle trehusbebyggelsen Kampen er
sa kjent for. Her er det ingen gjenboere.

Hglandsgata22B 37
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Fra begge soverom kan du nyte utsynet over den koselige

smahusbebyggelsen pa Kampen.

40  Hglandsgata 22B Hglandsgata22B 41



BADEROM




BAD

Tidlpst baderom med varmekabler i gulv og mulighet for vaskemaskin.

Badet er utstyrt med gulvmontert toalett, et dusjhjorne med glassdorer og
servantinnredning. Servant, skap og speil fra 2025.

44  Hglandsgata 22B Hglandsgata 22B 435
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ENTRE

En hyggelig og romslig entré onsker deg velkommen hjem!
Her er det god plass til oppheng av yttertpy og en snekkerbygget hylle som gir
mulighet for plassering av sko.

Hglandsgata 22B
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NAROMRADET

Beliggenheten i en bilfri gate gir et fredelig og trygt bomiljo, helt uten trafikkstoy.

Med kort vei til bAde skoler, barnehager, t-bane og busslinjene 20, 37 og 60, blir
hverdagen enkel og fleksibel for bAde par, familier og single.

Kun en spasertur unna finner du Jordalparken hvor hyggelige turer kan nytes i godt
selskap!

Kampen er kjent for sitt saeregne, trivelige og idylliske bomiljo. En unik blanding av
sjarmerende trehusbebyggelse og flotte teglsteinsgarder med store, gronne lunger.

48  Hglandsgata 22B Holandsgata 22B 49
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Planskissen er ikke malbar, kun ment som on ilustrasion. Evt. mal | skissen er avrundet. Tegret av Aleksander Rov AS

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

Hglandsgata22B 51

Hglandsgata 22B



Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

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

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘Wbarn et trygt og godt hjem.

'(‘

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




Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 48 m?

BRA -e: 3 m?

BRA totalt: 51 m?
TBA: 4 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-e: 3 m?

3. etasje
BRA-i: 48 m2

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
4 m2,

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Opprinnelig er leiligheten bygget med kjgkken der
det minste soverommet er plassert i dag. Slike
endringer av planlgsningen er ikke et tiltak som er
normalt ikke sgknadspliktig da det ikke endrer
bruken. Bruken av leiligheten stemmer derfor med
de byggemeldte tegningene, men det er avvik pa
selve planlgsningen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
613.6 m?

Hglandsgata 22B

Beliggenhet

Kampen ligger hgyt og fritt, og er kjent for sitt
saeregne, trivelige og barnevennlige bomiljg. En unik
blanding av sjarmerende trehusbebyggelse og flotte
teglsteinsgarder med store, grgnne lunger imellom.
Her far man virkelig fglelsen av a vaere pa taket av
Oslo, samtidig som du har umiddelbar naerhet til
storbyen.

Dette omradet har noe a by pa for alle og enhver.
@nsker du en bedre middag ligger velrennomerte
Kampen Bistro like rundt hjgrnet. Her kan du nyte
riktig god husmannskost i det mange mener er blant
Oslo beste restauranter. Bistroen deler hus med
bydelshuset pa Kampen og har en hjemmekoselig
atmosfaere med brune bord, "loppemarkedsfunn" og
stearinlys. Med uteservering om sommeren og
regelmessige konserter er dette et populeert
mgtested for Kampianerne. Er du kaffetgrst sa
finner du Kampen kaffe & bar og Farine kun tre
minutter unna som serverer deg fgrsteklasses
espresso.

Med @ya-festivalen etablert i Tgyenparken, finner du
Norges stgrste musikkfestival noen minutter unna.
Pa sommerstid arrangeres ogsa Kampendagene, en
ordentlig folkefest tre dager til ende. Da fylles
gatene med karneval og barneteater for de minste
og musikk fra Kampen Janitsjarorkester. Pa
kveldstid fortsetter arrangementet innendgrs med
nachspiel pa Kampen Scene i Kampen Bydelshus.

Skal du brenne kalorier, finner du bade Sats Kampen
(Hedmarksgata) og Fresh Fitnes (Ensjg) kun et par
minutters jogging fra din egen dgr. Alternativet er en
opplevelsesrik etappe i Kampen Park, Tgyenparken
og Botanisk hage som grenser til hverandre og har
flotte stier for lange ga- og lgpeturer.

Liker du ishockey eller foretrekker skateboard, er
det kort vei til Jordal Amfi og Jordal Skatepark.
Kampen Park er ogsa et populaert sted a tilbringe
late sommerdager med grilling og gode venner.

Med Kampen Skole, Kampen kunstbarnehage og
flere andre barnehager like i naerheten er omradet
saerdeles barnevennlig. lkke mange bydeler er forunt
a ha sin egen bondegard. Kampen @kologiske
Barnebondegard ligger mellom Kampen skole og
T-banestasjonen pa Ensjg. Den ble opprinnelig
startet i 1994 av tre jenter som syntes det var for lite
dyr i nzermiljget, og ville ha en bondegard.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Bygningssakkyndig
Aleksander Rgv AS;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokk med baerende veggkonstuksjoner av
teglstein og betong. Ytterveggene oppfart i betong-
og murverk, og fasadene er pusset og malte.
Etasjeskillere mellom etasjene er oppfart i betong.
Yttertaket er dels valmet og dels
saltakskonstruksjon tekket med plater/stein. Vegger
under terreng er oppfert av betong, dog pa ukjent
fundament og grunn. Leiligheten har
aluminiumsbeslatte trevinduer med 2-lags
isolerglass.

Aluminiumsbeslatt balkongder i tre utfgrt med
2-lags isolerglass. Finért og malt entrédgr/
leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og
lydklassifisering dB40.

Sammendrag selgers egenerklaering

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet
vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Det har veert en liten jordfeil pa varmekabelen i
gulvet, denne er utbedret av M-tek september 2025.
Har dokumentasjon pa dette.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/
vatrom?

Ja, kun av fagleert. 2011: Badet ble totalrenovert av
gardeier, dette var for vi kjppte. 2025: Det er nye
baderomsmgbler pa badet, servant med
servantskap, dette er installert av Hagen vvs. Det er
nytt baderomsspeil pa badet dette er koblet til av
Kampen Installasjon. Det har veert en liten jordfeil pa
varmekabelen i gulvet, denne er utbedret av M-tek
september 2025. Har dokumentasjon pa dette.
Arbeid utfgrt av M-tek.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Dette ble gjort da badet ble totalrenovert av gardeier
i 2011, dette var for vi kjopte.

Kjenner du til feil eller om har vaert utfgrt arbeid/
kontroll pa vann/avlgp?

Ja, kun av fagleert. Beskrivelse Rgr under vask pa
kjokken er byttet ut. Servant med rgr og kran pa bad
er byttet ut. Arbeid utfgrt av Hagen vvs.

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget

og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Hglandsgata 22B
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Vi hadde Elvia pa besgk i 2023, da ble det oppdaget
en jordet stikkontakt ved gulv i et ikke jordet rom -
dette ble ordnet av Kampen Installasjon. Vi har nylig
hatt gjennomgang av leiligheten av Kampen
Installasjon, da ble det oppdaget en jordfeil i
varmekabelen pa badet, dette ble utbedret av M-tek.

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa
terrasse/garasje/tak/fasade?

Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad. Vi har
byttet ut terrassebord pa verandaen.

Standard

INNVENDIG

Gulvene i leiligheten er bestdende av fliser og malt
tregulv. Innvendige vegger og tak er bestaende av
pusset og malte flater - hovedsakelig mur- og
betongflater.

BALKONG

@stvendt balkong pa 4 kvm med utgang fra stue/
kjgkken. Balkongen er en utkraget stalkonstruksjon
fra ca. 2008 med impregnerte terrassebord fra 2025
pa gulv/dekke.

KJGKKEN

HTH kjgkkeninnredning fra 2011 med slette fronter
og steinbenkeplate med underlimt stalkum.
Integrert i innredningen er platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl frys. Eier informerer om at
oppvaskmaskinen ble skiftet i 2025 og stekeovnen i
2023. Over platetoppen er det montert en
kjskkenventilator med kullfilter som renser luften fgr
den fgres ut i kijipkkenrommet igjen.

Hglandsgata 22B

BADEROM

Flislagt bad fra 2011.Badets sluk er montert i gulvet
i dusjsonen. | nedre del av sluket er det antydning til
en underliggende membranduk, men det var ikke
mulig & konstatere denne 100%. Membransystem/
Igsning pa gulv og vegger er ikke kjent da det ikke er
fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen. Badet er
utstyrt med et gulvmontert toalett, et dusjhjgrne
med glassdgrer, servantinnredning og opplegg for
vaskemaskin. Badet er ventilert via en elektrisk styrt
baderomsvifte. Elektriske varmekabler i gulv pa bad.

TILSTANDSGRADER

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

Forhold som har fatt TG2:

Utvendig vinduer: Utvendig beslagsomramming
rundt vinduet ved balkongen har store glipper inn
mot apningen mellom murvegg og vindu i overkant
pa hgyre side (sett utenfra). Utvendig vannbrett/
vannbord av skifer under vinduet ved balkongen
dekker ikke hele bredden til vindusapningen i
murveggen.

Utvendig leilighetsdgr/entréder: Dgrbladet subber i
terskelen.

Innvendig etasjeskille/gulv mot grunn: Ved
stikkprgvemalinger av rettheten av etasjeskillet ble
utfgrt i stuen og pa kjgkkenet. Pa kjgkkenet viser
stikkmalinger hgydeforskjeller mellom 0 og 14 mm
innenfor samme rom, og under 10 mm pa en lengde
pa 2 meter. Tilstandsgrad 1 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

| stuen ble det malt hgydeforskjell mellom 15 og 30

mm gjennom hele rommet, samt hgydeforskjell

mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens
krav til godkjente maleavvik. @vrige rom er ikke
kontrollert.

Tekniske installasjoner ventilasjon: Leiligheten ble
opprinnelig bygget med oppdriftsventilasjon pa
kjskken og bad. | dette tilfellet er kjpkken flyttet fra
det navaerende minste soverommet hvor det ifglge
byggemeldte tegninger er en ventilasjonssjakt i
veggen mot det andre soverommet. Ved a flytte
kjgkken uten a endre ventilasjonen forandres
prinsipper for oppdriftsventilasjon med avtrekk fra
kjskken og bad, og friskluft inn i oppholdsrom. Dette
kan gi redusert luftsirkulasjon i boligen, og i dette
tilfellet er det ingen ventilasjonsavtrekk i ndvaerende
kjskkenrom som fgrer luft ut av rommet som er et
avvik fra den opprinnelige ventilasjonslgsningen til
leiligheten. Dette i tillegg til at det mangler
tilluftsmuligheter i stue og pa det stgrste
soverommet. Her ma vinduene holdes apne for a
sgrge for jevn friskluftstilfgrsel.

Tekniske installasjoner vannbaren varme: Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
radiatorer og rgrfgringer.

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

Bad overflater gulv: Det er fall mot sluket i

dusjsonen, men fallforholdet i sin helhet er ikke ihht.
minimumskrav i byggteknisk forskrift.
Baderomsdgren er Igftet hgyt over baderomsgulvet,
men ettersom denne er listet igjen (kledd igjen med
lister) er det ikke mulig & konstatere om
gulvmembranen er brettet opp mot dgren for a sikre
mot vannlekkasjer ut fra badet.

Bad sluk, membran og tettesjikt: | nedre del av
sluket er det antydning til en underliggende
membranduk, men det var ikke mulig & konstatere
denne 100%. Membransystemet er skjult og det er
ikke fremvist dokumentasjon pa membraner/
tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes utover at
over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Kjokken overflater og innredning: Lakk/
overflatebelegg pa skapdgren under
oppvaskkummen har Igsnet ved det innfresede
handtaket (se bilde). Fronten til kjgleskapet er lgs pa
nedre hengslingsside.

Stue/kjpkken avtrekk: Det er kun kullfilterventilator
pa kjokkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Tekniske installasjoner varmesentral: Det er opplyst
at oppvarmet vann til radiatorer og forbruk blir tilfgrt
leiligheten via byggets bergvarmeanlegg. Ta kontakt
med styret for informasjon og oversikt over tilstand
pa byggets felles tekniske installasjoner.

Tekniske installasjoner elektrisk oppvarming:
Varmekabler i gulv pa bad. Elektrisk oppvarming er

ikke funksjonstestet eller vurdert i denne rapporten.

Tilliggende konstruksjoner vatrom: Hulltaking er
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ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
tilliggende konstruksjoner (murvegger).

Innbo og Igsgre

Se 0gsa beskrivelser under punktet om standard.
Lasgre/tilbehgr som gardinstenger/oppheng,
frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem
folger i utgangspunktet ikke med i handelen.
Dekodere og modem kan vaere borettslagets/
aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge
med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

Innbo og Igsgre som ikke medfglger:
- Lampen over kjgkkenbordet
- Taklampe pa begge soverom

Selger er apen for at mgbler kan kjppes/overtas
etter avtale.

Hvitevarer

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

Parkering

Gateparkering i omradet etter gjeldende
bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet.
Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt ogsa utover det som er
maksimal parkeringstid - pa parkeringsplasser
regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St.
Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5700
kroner for ett ar. Motorsykkel og moped: 2850
kroner for ett ar
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El-bil : 1920 kroner for ett ar
El-motorsykkel og el-moped: 960 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer
informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/
gate-transport-og-parkering/parkering/
beboerparkering/.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
81231608

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en
boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at man, direkte eller
indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke
kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa enkelte andre
unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som
tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med
oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel
flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for
eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektriske varmekabler i gulv pa bad, ellers blir
leiligheten varmet opp via radiatorer koblet pa
byggets anlegg. Det er opplyst at oppvarmet vann til
radiatorer og forbruk blir tilfgrt leiligheten via
byggets bergvarmeanlegg.

Info streamforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om
Norgespris for strem som fglger eiendommen.
Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende,
folge eiendommen (malepunktet) og lgpe til og med
31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv a
undersgke dette naermere.

Energikarakter
G

Energifarge
Gul

Info 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 pa 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.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5650 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1237 845

Formuesverdi primeer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 951 379

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen
leiligheter er pavirket av dette. Det ma derfor
paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning
av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen
er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag,
boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
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gkning i felleskostnadene.

Tilbud 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
16/482

Felleskostnader inkluderer

Manedlige kostnader:

TV og Bredband kr. 572,-

Avdrag og renter lan kr. 440,

Andel felleskostnader etter eierbrgk kr. 2 704,-

Posten felleskostnader inkluderer bl.a. fyring/
varmtvann, nedbetaling andel fellesgjeld,
kommunale avgifter, trappevask, vaktmester, felles
bygningsforsikring, forretningsfersel, drift og
vedlikehold, styrehonorar, m.m.

Eiendommens fellesutgifter fordeles i henhold til
sameierbrgken, med unntak av det som knytter seg
til den enkelte bruksenhet. Kabel-tv deles likt per
seksjon.

Det gjgres oppmerksom pa at manedlige
felleskostnader méa ansees som et 4@ konto-belgp og
er ment a dekke boligselskapets forutsette
kostnader. Dersom det skulle bli ngdvendig kan
styret nar som helst endre felleskostnadene eller
vedta kapitalinnkallinger fra eierne.
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Felleskostnader pr. mnd
Kr3716

Andel Fellesgjeld
Kr 43 443

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 14 392

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Boligsameiet Hglandsgaten 22

Organisasjonsnummer
979757026

Om sameiet

Sameiet bestar av 32 boligseksjoner, beliggende pa
gnr. 231, bnr. 0199 i Oslo kommune. Sameiet er
registrert i Brenngysund med organisasjonsnummer
979 757 026.

Sameiets vaktmester er A/S Alt i
Vaktmestertjenester.

Renholdsavtale med Rene-Trapper.

Telia leverer tv signaler og bredband.
Fellesvaskeri som kan benyttes av alle beboere.

Sameier ma forvente fremtidig vedlikehold av solirgr
og tak. Dette er ikke noe som er bestemt, men styret
opplyser om at overnevnte oppgraderinger ma
gjores i fremtiden.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lan:

Selskapet har tatt opp lan i forbindelse med fjerning
av oljefyring i 2019.

Annuitetslan nr 8398.71.87150 i Handelsbanken
med nominell rente 7,250%, effektiv rente 7,650%
p.a.

Restgjeld pr. 01.10.25 er kr 1 238 307,-.

Lanet innfris i septemberr 2034.

Sikringsordning fellesgjeld

For krav mot en sameier som fglger av
sameierforholdet, herunder krav om dekning av
felleskostnader, har de gvrige sameierne lovbestemt
panterett i den aktuelle sameiers seksjon,
tilsvarende folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet da tvangsdekning ble besluttet
gjennomfart, jfr. Eierseksjonsloven § 25.

Forkjgpsrett
Ingen forkjgpsrett.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved
overtakelse.

Vedtekter/husordensregler

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

Dyrehold
Det foreligger ikke hinder for dyrehold i
husordensregler eller vedtekter.

Forretningsfgrer
Forretningsfgrer
Engvist Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 231, bruksnummer 199,
seksjonsnummer 19 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/231/199/19:

29.03.1938 - Dokumentnr: 402328 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om felles gardsplass m.v.

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:199

Gjelder denne registerenheten med flere

23.01.1939 - Dokumentnr: 400597 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:199

Gjelder denne registerenheten med flere

04.06.1975 - Dokumentnr: 510688 - Erklaering/avtale

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 2.000
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MED PRIORITET ETTER NOK 65.000
Gjelder denne registerenheten med flere

30.06.1917 - Dokumentnr: 900368 - Opprettelse av
matrikkelenheten

Gjelder matrikkelenhet:

Knr:0301 Gnr:231 Bnr:199

OPPRETTELSE - FRADELT FRA EN ADRESSE

04.06.1975 - Dokumentnr: 510688 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 19

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 16/482

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 31 SEKSJONER
Reseksjonering

Del av fellesareal tillegges snr. 1

Ferdigattest/brukstillatelse

Hglandsgata 22 - Balkonger - Ferdigattest - 2023
Hglandsgata 22A - Bruksendring 1 etg til 2 leil -
Ferdigattest - 2012

Hglandsgata 22 - Vaningshus - Exdok (attestert) -
1941

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan.

Bygningen har vernestatus "kommunalt listefgrt"
(Gul liste: Byantikvarens oversikt over registrerte

kulturminner i Oslo).

Alle eiendommer som er oppfert pa Gul liste, har
kulturminneverdi. Hvis en eiendom star oppfert pa
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Gul liste, skal Byantikvaren uttale seg i alle
byggesaker som bergrer eiendommen. Det betyr at
man ma sgke Plan- og bygningsetaten fgr man
setter i gang arbeider som medfgrer endringer.
Kommunalt listefgrte kulturminner har ikke juridisk
vedtatte bestemmelser. Man ma likevel sgke til
Plan- og bygningsetaten hvis man vil gjgre
utvendige endringer.

Saker i naeromradet:

Jordalgata 12 - Bygging av sju boder, ventilasjon og
kobling til eksisterende brannalarm - Jordal
Ungdomshall

Saksnummer: 202458649

Brinken 23 D - Ombygging av tak med takterrasse
Saksnummer: 202312256

Hglandsgata 2 - Oppfgring av fem balkonger
Saksnummer: 202551250

Hagegata 45 - Oppfering av enebolig - Tidligere
adresse: Hagegata 55
Saksnummer: 202003701

Hedmarksgata 13 - 15 - Numedalsgata 2-12 -
Riving av bygg
Saksnummer: 202556076

Hedmarksgata 13 - 15 - Numedalsgata 2-12 -
Oppfering av bolig og naeringsbygg
Saksnummer: 202453936

Hakons gate 14 - 16 - er pa offentlig ettersyn -
Omsorgsboliger

Saksnummer: 201905974

Boligbygg Oslo KF foreslar & omregulere dagens

parkeringsplass ved Hakons gate 14-16 og en del av
Hakons gate, for & kunne bygge et nytt boligbygg pa
5 etasjer, i samme hgyde som nabobebyggelsen, og
oppgradere deler av Hakons gate for a legge til rette
for myke trafikanter og feerre parkeringsplasser. Det
er aktuelt 4 avsette boligene for beboerne med
utfordringer for a avlaste andre kommunale boliger i
omradet. En del av utearealet til Hakons gate 12
ryddes opp ved a regulere det til boligformal.

Akebergveien 11 - Detaljregulering - Nytt Oslo
fengsel pa Grgnland - S-5256

Saksnummer: 202305104

Statsbygg foreslar a rive store deler av eksisterende
bebyggelse for Oslo fengsel (avdeling B) for &
oppfere et nytt moderne fengselsanlegg. Et
enkeltbygg pa planomradet ( Smia ) er fredet og
bevares, inkludert Stallen som ogsa sikres en delvis
bevaring. Det foreslas & etablere en avvisningssone
maksimalt 2 meter ut fra muren, samt et nytt
parkareal med passasje mellom Klosterenga park
og Akebergveien. Ny adkomst til Botsen sikres, slik
at denne kan fradeles og bli en egen eiendom med
muligheter for ny bruk pa sikt.

Kampenhagen (Hedmarksgata 13-15) skal bygges.
Kampenhagen er et nytt boligprosjekt med meget
attraktiv beliggenhet ved Jordal og Valerenga. Her
vil du oppleve en landlig og tilbaketrukket
sentrumsstemning. Kampenhagen tilbyr leiligheter
fra cirka 42 til 120 kvm fordelt over seks etasjer.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra
styret.

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.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. 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.
Kjgper som velger a 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 kjgper radfgrer seg med
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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 oppstatt. 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 kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma vaere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjgr 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.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste 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,
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herunder oppfordringen om a 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.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til 8 legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & 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 fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud
med forbehold om at budet, eller forbehold i budet
(hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal holdes
skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er
oppfordret til 8 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 kjpper og selger i handelen.
@vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til 4 legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & 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
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke
formidle bud med forbehold om at budet, eller
forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige
forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og
interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli
meddelt de som ev. matte etterspgrre denne.
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig
ved overfgring av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5650 000 (Prisantydning)

43 443 (Andel av fellesgjeld)

5693 443 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

142 320 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10900 (Boligkjsperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

143 670 (Omkostninger totalt)

154 570 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

157 370 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

5837 113 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5848 013 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
5850 813 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 143 670

Hglandsgata 22B
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Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette fgrer 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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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. Boligkjpperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjsperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjpperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pd help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Hglandsgata 22B

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
1% av kjgpesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19
390,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og visninger kr 3
850,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte vederlag og utlegg i henhold til
oppdragsavtale. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Ansvarlig megler bistas av
Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Martine @stdahl
Eiendomsmegler
martine.ostdahl@aktiv.no
TIf: 941 81 778

Oppdragstaker

Fremtiden Eiendomsmegling AS,
organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
13.10.2025

Tilstandsrapport

éﬁ; Boligbygg med flere boenheter

(© Hglandsgata 22 B, 0655 OSLO

(I 0sLO kommune

# gnr. 231, bnr. 199, snr. 19

Sum areal alle bygg: BRA: 51 m? BRA-i: 48 m?

Befaringsdato: 03.10.2025 Rapportdato: 13.10.2025 Oppdragsnr.: 14377-3427 Referansenummer: AG1692

Foretak: ALEKSANDER R@V AS

D TAKST
SENTERET

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Rapportansvarlig

Aleksander Rgv
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@artakst.no

91301101

N

Norsk takst @'ST;"@’

Oppdragsnr.: 14377-3427
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Befaringsdato: 03.10.2025

Hglandsgata 22 B, 0655 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 231 - Bnr 199 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

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?

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 oppfert (spknadstidspunktet). 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

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre * utvendige trapper e stgttemurer e 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 ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
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 (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 14377-3427 Befaringsdato: 03.10.2025 Side: 3 av 17
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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 Isnnsomme.

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.

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

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.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1939

UTVENDIG Ga til side

Boligblokk med baerende veggkonstuksjoner av teglstein og betong.
Ytterveggene oppfgrt i betong- og murverk, og fasadene er pusset
og malte. Etasjeskillere mellom etasjene er oppfegrt i betong.
Yttertaket er dels valmet og dels saltakskonstruksjon tekket med
plater/stein. Vegger under terreng er oppfgrt av betong, dog pa
ukjent fundament og grunn.

Leiligheten har aluminiumsbeslatte trevinduer med 2-lags
isolerglass. Aluminiumsbeslatt balkongdgr i tre utfgrt med 2-lags
isolerglass.

Finért og malt entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30
og lydklassifisering dB40.

@stvendt balkong p& 4 m2 med utgang fra stue/kjgkken. Balkongen
er en utkraget stalkonstruksjon fra ca. 2008 med impregnerte
terrassebord fra 2025 pa gulv/dekke.

INNVENDIG G4 til side

Gulvene i leiligheten er bestaende av fliser og malt tregulv.
Innvendige vegger og tak er bestaende av pusset og malte flater -
hovedsakelig mur- og betongflater.

VATROM Ga il side

Flislagt bad fra 2011.Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. |
nedre del av sluket er det antydning til en underliggende
membranduk, men det var ikke mulig & konstatere denne 100%.
Membransystem/Igsning pa gulv og vegger er ikke kjent da det ikke
er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen. Badet er utstyrt med et
gulvmontert toalett, et dusjhjgrne med glassdgrer,
servantinnredning og opplegg for vaskemaskin.

Badet er ventilert via en elektrisk styrt baderomsvifte.

KIGKKEN Ga til side

HTH kjgkkeninnredning fra 2011 med slette fronter og
steinbenkeplate med underlimt stalkum. Integrert i innredningen er
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl frys. Eier informerer
om at oppvaskmaskinen ble skiftet i 2025 og stekeovnen i 2023.
Over platetoppen er det montert en kjgkkenventilator med
kullfilter som renser luften fgr den fgres ut i kjskkenrommet igjen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Eier informerer om at alle vann- og avlgpsrgr i leiligheten og bygget
generelt ble skiftet ut i 2011. Stoppekraner er lokalisert pa badet
og pa kjpkkenet.

Oppdragsnr.: 14377-3427

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Leiligheten er ventilert via elektrisk avtrekk pa badet og naturlig
tilluft via en lufteluke i ytterveggen pa det minste soverommet.

@vrige rom far tilfgrt tilluft via & dpne vinduer.

Elektriske varmekabler i gulv pa bad, ellers blir leiligheten varmet
opp via radiatorer koblet pa byggets anlegg. Det er opplyst at
oppvarmet vann til radiatorer og forbruk blir tilfgrt leiligheten via

byggets bergvarmeanlegg.

Sikringsskapet til det elektriske anlegget er montert i

trappeoppgangen utenfor leilighetsdgren.

Arealer

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

Ga til side

Ga til side

Ga til side

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det

er awvik fra disse.

Opprinnelig er leiligheten bygget med kjpkken der det minste

soverommet er plassert i dag. Slike endringer av
planlgsningen er ikke et tiltak som er normalt ikke

spknadspliktig da det ikke endrer bruken. Bruken av
leiligheten stemmer derfor med de byggemeldte tegningene,

men det er avvik pa selve planlgsningen.

Befaringsdato: 03.10.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

10

] :

6
4
2
=
c
0 <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I TG IU: Konstruksjoner som ikke er underspkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatilside
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Ga il side

Vatrom > 3. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Leilighetsdgr/entrédor Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side

Oppdragsnr.: 14377-3427

Befaringsdato: 03.10.2025
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&

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vatrom > 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side

Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side

tettesjikt

Kjgkken > 3. Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Gatilside

innredning

Kjgkken > 3. Etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk il si
Side: 6 av 17
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1939

UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har aluminiumsbeslatte trevinduer med 2-lags isolerglass

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Utvendig beslagsomramming rundt vinduet ved balkongen har store
glipper inn mot apningen mellom murvegg og vindu i overkant pa hgyre
side (sett utenfra).

- Utvendig vannbrett/vannbord av skifer under vinduet ved balkongen
dekker ikke hele bredden til vindusapningen i murveggen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- Glipper mellom apning i murvegg og vinduet ved balkongen bgr
justeres slik at dette blir tett. Dette er for a hindre regnvann i a renne

inn over vinduet som kan fgre til fuktrelaterte skader i og rundt vinduet.

| dag er vinduet dels beskyttet mot regn da det er en balkong i etasjen
over, men ved kraftig vind kan dette omradet allikevel bli utsatt for
regnvann.

- Manglende beskyttelse av murvegg i enden av vannbrettet av skifer
ved balkongen bgr utbedres for a sikre mot vanninntrengelse i veggen
under vinduet. Ettersom dette er et mindre omrade kan dette utfgres
med f.eks. en fasadefug.

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Vannbrettbeslaget under vinduet ved balkongen strekker seg ikke langt
nok ut, som kan fgre til at vann renner ned i veggkonstruksjonen.

cm Leilighetsdgr/entrédgr
Finért og malt entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og
lydklassifisering dB40.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgrbladet subber i terskelen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For at dgrbladet skal ga rett i karmen ma dgrkarmen justeres.

Dgrbladet subber i terskelen. Bildet viser slitasjemerker i terskelen som
folge av dette.

Balkongdgr

Aluminiumsbeslatt balkongdgr i tre utfgrt med 2-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

@stvendt balkong pd 4 m2 med utgang fra stue/kjpkken. Balkongen er
en utkraget stalkonstruksjon fra ca. 2008 med impregnerte terrassebord
fra 2025 pa gulv/dekke.

Arstall: 2008
Beslag rundt vinduet ved balkongen tetter ikke helt inn mot apningen i
veggen.
Oppdragsnr.: 14377-3427 Befaringsdato: 03.10.2025 Side: 7 av 17
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Tilstandsrapport

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

Kilde: Andre opplysninger: Fremviste
byggemeldte byggetegninger er datert
desember 2007, og oppfgring av balkonger
antas derfor a vaere rundt 2008. Eier
informerer om at det ble utfgrt en gang for
2011, men ngyaktig byggear er ukjent.
Ferdigattest er datert 2023 som tyder pa at
det har veert glemt a spke om dette, og
dette ble fgrst tatt tak i, i 2023.

INNVENDIG

Overflater

Gulvene i leiligheten er bestaende av fliser og malt tregulv. Innvendige
vegger og tak er bestaende av pusset og malte flater - hovedsakelig mur-
og betongflater.

_ 3-8 Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt som armerte betongdekker
foret opp med tilfarerer i tre.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ved stikkprgvemalinger av rettheten av etasjeskillet ble utfgrt i stuen og
pa kjgkkenet. Pa kjgkkenet viser stikkmalinger hgydeforskjeller mellom 0
og 14 mm innenfor samme rom, og under 10 mm pa en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 1 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

I stuen ble det malt hgydeforskjell mellom 15 og 30 mm gjennom hele
rommet, samt hgydeforskjell mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde
pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

@vrige rom er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette.

VATROM
3. ETASJE > BAD
Generell
Bad fra 2011. Dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, inkludert

membraner og tettesjikt, er ikke tilgjengelig og skjulte konstruksjoner
kan derfor ikke vurderes.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

3. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Oppdragsnr.: 14377-3427

Flislagte vegger og malt innvendig tak.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

3. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Flislagt gulv.
Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er fall mot sluket i dusjsonen, men fallforholdet i sin helhet er ikke
ihht. minimumskrav i byggteknisk forskrift. Baderomsdgren er Igftet
hgyt over baderomsgulvet, men ettersom denne er listet igjen (kledd
igjen med lister) er det ikke mulig & konstatere om gulvmembranen er
brettet opp mot dgren for a sikre mot vannlekkasjer ut fra badet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet har fungert med avviket i 14 ar, og vil med stor sannsynlighet
fungere i flere ar fremover, men det anbefales at feielisten under
dgrterskelen demonteres og at det gjgres naermere undersgkelser for a
pase at gulvmembranen er brettet opp pa veggen under dgra. Dersom
dette ikke er utfgrt bgr det gjgres tiltak (enten skjgte pa membranen
eller vurdere annen fuktsikring) for a sikre mot lekkasjer ut av badet ved
f.eks. en lekkasje fra vaskemaskinen.

3. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. | nedre del av sluket er det
antydning til en underliggende membranduk, men det var ikke mulig &
konstatere denne 100%. Membransystem/lgsning pa gulv og vegger er
ikke kjent da det ikke er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

I nedre del av sluket er det antydning til en underliggende
membranduk, men det var ikke mulig & konstatere denne 100%.
Membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon pa
membraner/tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes utover at over
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke mulig & si nar tettesjiktet ma skiftes ut ettersom dette er en
skjult konstruksjon som ikke kan inspiseres bak flisene. Merk at risikoen
for lekkasjer gker i takt med alderen pd membranen/tettesjiktet bak
flisene. Overvak tilstanden derfor jevnlig for  Igpende vurdere videre
tilstand og evt. tiltak dersom det oppdages forandringer.
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3. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et gulvmontert toalett, et dusjhjgrne med
glassdgrer, servantinnredning og opplegg for vaskemaskin.
Servantinnredning og tilhgrende speil fra 2025 og montert av Hagen
VVS og Kampen Installasjon.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Badet er ventilert via en elektrisk styrt baderomsvifte.

Arstall: 2011 Kilde: Andre opplysninger: Eier informerer om at
tidligere gardeier pusset opp badene fgr
leilighetene ble solgt i 2011. Under denne
oppussingen ble det da montert elektrisk
vifte pa badet, og det er derfor tatt
utgangspunkt i at dette er tillatt i
bygget/sameiet.

3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

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

KI@KKEN
3. ETASJE > STUE/KJ@BKKEN
‘ Overflater og innredning

HTH kjgkkeninnredning fra 2011 med slette fronter og steinbenkeplate
med underlimt stalkum. Integrert i innredningen er platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl frys. Eier informerer om at oppvaskmaskinen ble
skiftet i 2025 og stekeovnen i 2023.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Oppdragsnr.: 14377-3427

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Lakk/overflatebelegg pa skapdgren under oppvaskkummen har Igsnet
ved det innfresede handtaket (se bilde).
- Fronten til kjgleskapet er lgs pa nedre hengslingsside.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

- For a beskytte skapdgren mot oppsvelling da dgren er laget av MDF
som ikke er motstandsdyktig mot vann/fukt, bgr manglende
lakk/overflatebelegg beskyttes med ny lakk. Dette kan utfgres som
flekkmaling i omradet der det er behov for dette.

- Fronten til kjgleskapet bgr festes for @ unnga at fronten Igsner
ytterligere.

Slitasjemerker pa skapdgr under vaskekummen pa kjgkkenet.

A
Lgs front til kjgleskapet.
3. ETASJE > STUE/KI@KKEN

‘ Avtrekk

Over platetoppen er det montert en kjgkkenventilator med kullfilter
som renser luften fgr den fgres ut i kipkkenrommet igjen.

Arstall: 2011

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.
Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
giennomfgres.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Eier informerer om at alle vannrgr i leiligheten og bygget generelt ble
skiftet ut i 2011. Stoppekraner er lokalisert pa badet og pa kjgkkenet.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Avlgpsrgr

Eier informerer om at alle avigpsrgr i leiligheten og bygget generelt ble
skiftet ut i 2011.

Arstall: 2011 Kilde: Eier

Ventilasjon

Leiligheten er ventilert via elektrisk avtrekk pa badet og naturlig tilluft
via en lufteluke i ytterveggen pa det minste soverommet. @vrige rom far
tilfgrt tilluft via @ apne vinduer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Leiligheten ble opprinnelig bygget med oppdriftsventilasjon pa kjgkken
og bad. | dette tilfellet er kjpkken flyttet fra det naveerende minste
soverommet hvor det ifglge byggemeldte tegninger er en
ventilasjonssjakt i veggen mot det andre soverommet. Ved a flytte
kjgkken uten a endre ventilasjonen forandres prinsipper for
oppdriftsventilasjon med avtrekk fra kjskken og bad, og friskluft inn i
oppholdsrom. Dette kan gi redusert luftsirkulasjon i boligen, og i dette
tilfellet er det ingen ventilasjonsavtrekk i ndvaerende kjgkkenrom som
fgrer luft ut av rommet som er et avvik fra den opprinnelige
ventilasjonslgsningen til leiligheten. Dette i tillegg til at det mangler
tilluftsmuligheter i stue og pa det stgrste soverommet. Her ma vinduene
holdes apne for a sgrge for jevn friskluftstilfgrsel.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det anbefales & flytte eller etablere et ventilasjonsavtrekk i
stue/kjgkken, men dette vil nok ikke alene anses & veere tilfredstillende
med tanke pa at bruken har endret seg fra bygget ble oppfort til i dag,
noe som fgrer til med luftfuktighet ved dusjing og matlaging. Lufting
med apne vinduer ma derfor paberegnes for a sgrge for et godt
inneklima i leiligheten.

LAELY  Varmesentral

Det er opplyst at oppvarmet vann til radiatorer og forbruk blir tilfgrt
leiligheten via byggets bergvarmeanlegg.

Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt over tilstand pa
byggets felles tekniske installasjoner.

Elektrisk oppvarming

Oppdragsnr.: 14377-3427

Varmekabler i gulv pa bad.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne
rapporten.

Vannbaren varme

Leiligheten blir varmet opp via radiatorer koblet pa byggets anlegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa radiatorer og
rgrfgringer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre radiatorer og rer.

LD Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl 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 G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskapet til det elektriske anlegget er montert i trappeoppgangen
utenfor leilighetsdgren.

Det er fremvist samsvarserklaering fra 2011 for arbeider med etablering
av 2 nye kurser med tilhgrende sikringer. Nye stikkontakter i stue og 2
stk pa soverom. Ny kurs til kipkkenet og jordet stikk. Ellers foreligger det
samsvarserkleering for arbeid med a rette opp avvik etter en
stikkprgvekontroll utfgrt av DLE/Elvia og for utskifting av termostat til
varmekabler pa badet i 2023. Det er ogsa fremvist samsvarserklaering
for montering av stikkontakt til komfyr pa kjgkkenet og for reparasjon av
varmekabler pa badet i 2025. Utover disse arbeidene foreligger det
ingen samsvarserklaering pa arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget i
boligen. Undertegnede takstmann har sveert begrenset kunnskap til a
vurdere det elektriske anlegget, og ettersom det mangler
dokumentasjon pa store deler av anlegget, anbefales det derfor en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget. En slik kontroll utfgres av en
el-takstmann eller en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

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.

Ukjent.
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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 fremvist samsvarserkleaering fra 2011 for arbeider med
etablering av 2 nye kurser med tilhgrende sikringer. Nye
stikkontakter i stue og 2 stk pa soverom. Ny kurs til kjgkkenet og
jordet stikk. Ellers foreligger det samsvarserklaering for arbeid med
a rette opp avvik etter en stikkprgvekontroll utfgrt av DLE/Elvia og
for utskifting av termostat til varmekabler pa badet i 2023. Det er
ogsa fremvist samsvarserklaering for montering av stikkontakt til
komfyr pa kjgkkenet og for reparasjon av varmekabler pa badet i
2025. Utover disse arbeidene foreligger det ingen
samsvarserklaering pa arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget i
boligen.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn 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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

1

[

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allimenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget

@ Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raddgivning.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?

ha en utvidet el-kontroll? Nei
Ja .
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Arealer, byggetegninger og brannceller Arealer

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Bolighygg med flere boenheter

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRA m?
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal lkke méleverdig areal Gulvareal (GUA)
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger. asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH)
og gangbart gulv. Loft 2 2 > /
3. Etasje 48 48 4 48
Internt
[ J TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e) .
‘—_}BRM B (BRA-i) Underetasje 1 1 1
71 &4 oo SUM 48 3 4 5 56
"""" Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor SUM BRA 51
x i w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
s iy 7 ™ (BRA-e) slik som for eksempel boder Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e) Loft Bod
Bad SN RI™N
Teknisk Stoe i
rom .
/1 ;:Irlzg?:r[elil Arealet av terrasser, dpne balkonger 3. Etasje Bad’,Stue/kmkken’ soverom, soverom 2,
™ ¥ L/ Kjokken Y (TBA) 8 og apen altan tilknyttet boenheten(e) entre
Garasje | ™
. Underetasje Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o) (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i god B/ e || maleverdig areal, som skyldes skratak Kommentar
O BRA. i
balkong og lav himlingsheyde. Romhgyden i stuen er 2,66 meter og ved kjgkkenet er romhgyden 2,52 meter grunnet oppforet gulv ved kjpkkenet.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen o . . R X o i
- og kun sammen med BRA-i, for eksem- Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar pa befaringsdagen, som vanskeliggjgr ngyaktig
e conislinos pel der gulvflaten har en verdi og har oppmaling. Bod(ene) er fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhgrer leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert
; . 1 funksjon ved meblering og bruk av bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers
Sornsle ‘ \ ‘ rommene. ‘fk"e '"”'Ede_‘ areal som rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste maten & fa varig bruksrett pa, og da blir dette en del av boenheten.
kaldloft; males,og oppgss normal ikke. Eksklusiv rettighet il bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjgres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk
) . A vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller gjenstander i slike boder.
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. .
over flere etasjer og sa videre. LOV"ghet
Om bruksendring .
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Byggetegninger
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er awvik fra disse.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

) Kommentar: ~ Opprinnelig er leiligheten bygget med kjgkken der det minste soverommet er plassert i dag. Slike endringer av planlgsningen

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger. er ikke et tiltak som er normalt ikke spknadspliktig da det ikke endrer bruken. Bruken av leiligheten stemmer derfor med de
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei byggemeldte tegningene, men det er awvik pa selve planigsningen.
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,

er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: ~ 2023:

- Eltilsyn med pavist mangel pa en stikkontakt pa soverommet. Samsvarserkleering for utbedringsarbeidet fra Kampen
Installasjon AS er fremvist.
- Termostaten til varmekablene pa badet byttet ut. Samsvarserklaering fra Kampen Installasjon AS er fremvist.

2025:
- Ny oppvaskemaskin montert pa kjgkkenet. Nytt rgrsystem under vasken pa kjskkenet. Ny vask og baderomsmgbel pa badet.
Faktura fra Hagen VVS beskriver fglgende "Skifte ut servantskap og speilskap, se over rgr installasjoner bad og kjgkken." Selger
presiserer at "se over rgr installasjoner bad og kjgkken" er en inspeksjon rgrlegger gjorde pa forespgrsel fra selger da selgere
gnsket a ga over dette fgr salg.
- Montert nytt stikk pa kjgkkenet til ny komfyr. Samsvarserklaering fra Kampen Installasjon AS er fremvist.
- Feilspking og reparasjon av varmekabel i badegulv. Dokumentasjon fra M-TEK er fremvist.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 48 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.10.2025  Aleksander Rgv Takstingenigr
Kim Sglve Madsen Kunde
Trine Paulsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 231 199 19 613.6 m? Seeiendom.no Ikke relevant
(kartverket)

Adresse

Hglandsgata 22 B

Hjemmelshaver
Madsen Kim Sglve, Paulsen Trine

Eierandel
16/ 482
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Hglandsgata 22 B, 0655 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 231 - Bnr 199 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Signert 30.09.2025 Gjennomgatt Nei
Byggemeldt plantegning Tegninger mottatt av eiendomsmegler. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Hglandsgata 22 B, 0655 OSLO ALEKSANDER R@V AS Hglandsgata 22 B, 0655 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 231 - Bnr 199 Hosleveien 30 Gnr 231 - Bnr 199 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR 0301 OSLO 1358 JAR

Forutsetninger

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa segknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

*For skjulte konstruksjoner, som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERSGKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

edet blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

«stikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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.

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsegk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstotende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. 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 oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/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. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for a kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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E G E N E RKL/CE RI N G S S KJ E MA 1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[ Nei Ja
Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Det har veert en liten jordfeil pa varmekabelen i gulvet, denne er utbedret av M-tek september 2025. Har

Beskrivelse dokumentasjon pa dette.

2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?
Meglerfirma Svar Ja, kun av fagleert

Aktiv EM Grgnland/Bjgrvika 2011: Badet ble totalrenovert av gardeier, dette var for vi kjgpte. 2025: Det er nye baderomsmgbler pa badet,
Beskrivelse servant med servantskap, dette er installert av Hagen vvs. Det er nytt baderomsspeil pa badet dette er koblet til av
Kampen Installasjon. Det har veert en liten jordfeil pa varmekabelen i gulvet, denne er utbedret av M-tek september
Oppdragsnr. 2025. Har dokumentasjon pa dette.
Arbeid utfart M-tek
1002250325 roeid utiert av
Filer
Selger 1 navn Selger 2 navn HAGENVVS_Faktura nr. 10950 fra Hagen VVS AS.pdf Kampenlnstallasjon_1Samsvarserklzering.pdf
9 J 9
Trine Paulsen Kim Sglve Madsen M-TEK_Skaderapport 25-3190.pdf
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Helandsgata 22B Beskrivelse Dette ble gjort da badet ble totalrenovert av gardeier i 2011, dette var for vi kjgpte.
Poststed 2.2 Erarbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja
OSLO 0655
3 Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
Er det dedsbo? M Nei [ Ja
Nei [] Ja

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Avdgdes navn |

Document reference: 1002250325

Svar |Ja, kun av fagleert
Er det salg ved fullmakt? Beskrivelse | Rer under vask pa kjekken er byttet ut. Servant med rer og kran pa bad er byttet ut.
Nei [ va Arbeid utfart av |Hagen wvs
Hjemmelshavers navn | |

Filer
Har du kjennskap til eiendommen?
[ Nei M Ja HAGENVVS_Faktura nr. 10950 fra Hagen VVS AS.pdf

oL . 5 Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nar kjgpte du boligen? = O
Nei Ja

Ar |2011

6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Hvor lenge har du eid boligen?

M Nei [ Ja
Antall ar | 14 |
At el | 5 I 7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei ] Ja
S . . ”
Har dL.I bodd i boligen siste 12 maneder? 8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
] Nei M Ja M Nei [ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Forsikringsselskap | DNB

Polise/avtalenr. | 21721206

10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ Ja

Spersmal for alle typer eiendommer ) . o . . . o
11 Kjenner du til om det er/har veert utfart arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Document reference: 1002250325

Svar Nei

Initialer selger: TP, KSM 1 Initialer selger: TP, KSM 2
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12 Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

[ Nei Ja
Vi hadde Elvia pa besgk i 2023, da ble det oppdaget en jordet stikkontakt ved gulv i et ikke jordet rom - dette ble

Beskrivelse ordnet av Kampen Installasjon. Vi har nylig hatt gjennomgang av leiligheten av Kampen Installasjon, da ble det
oppdaget en jordfeil i varmekabelen pa badet, dette ble utbedret av M-tek.

Filer

ELVIA_tilsynsrapport_5313966.pdf Kampenlnstallasjon_1Samsvarserkleering.pdf M-TEK_Skaderapport 25-3190.pdf

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [ va

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [Jva

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse |Vi har byttet ut terrassebord pa verandaen.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [1Ja

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

M Nei []Ja

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

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrarende eiendommen?

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

M Nei [ va

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ va

M Nei [ Ja

M Nei [ Ja

avtaler)?

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Initialer selger: TP, KSM

Document reference: 1002250325

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: TP, KSM

Document reference: 1002250325
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E-Signing validated secured by @ IN

Tilleggskommentar

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
Trine Paulsen 16840a31d8ce13750e8f90  30.09.2025 Signer authenticated by
277aef2be7e257bflc 15:36:57 UTC One time code

Jeg bek.reﬂer at opplysningene er gitt gﬂgr beste skjgnn. Jeg er kjent med at der.som jeg har git.t ufuIIstenc.iige, uriktige eller misyisende NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.
, ) ' ) ; o o Kim Sglve Madsen f460269c82d809ba3499  30.09.2025 Signer authenticated by
Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud. ccb29a7dceffSbeed0af 15:38:33 UTC One time code
Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet fgrst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

L]

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Document reference: 1002250325

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

| Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Innkalling til ordinaert arsmote i
Boligsameiet Holandsgaten 22

Ordinaert arsmgte avholdes
Tid: 17. februar 2025, kl. 18:00.
Sted: Enqvist Boligforvaltning AS, materom 4 i 4. etasje

Konstituering

e Registrering av mgtedeltakere og godkjenning av fullmakter

e Valg av mateleder og matereferent

e Godkjenning av innkalling og saksliste

e Valg av minst 1 seksjonseier til & underskrive protokollen sammen med mgteleder

Folgende saker skal behandles

Styrets arsrapport for 2024

Arsregnskap og revisjonsberetning* for 2024
Fastsettelse av styrets honorar for 2024

Dugnad var 2025/fellesomrade

Budsjett 2025, herunder fastsettelse av felleskostnader
Valg

o oA WN =~

Oslo, 07.02.2025
pa vegne av styret i Hglandsgaten 22

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS

Vedlegg

Styrets arsrapport
Arsregnskap 2024
Budsjett for 2025
Valg

*Revisjonsberetningen er ikke klar, men tas med i matet
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STYRETS ARSRAPPORT FOR 2024

1. STYRET

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder Kjell Johansen valgt for 1 ar i 2024
Styremedlem Kristoffer Hakon Hakonsen valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem Bjarn Philipe Lefevre valgt for 2 ar i 2024
Varamedlem Kristine Otterdahl Maller valgt for 2 ar i 2023
Varamedlem Tone Langsrud valgt for 2 ar i 2024
2. GENERELT

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er i samsvar med kontrakt utfart av Enqvist Boligforvaltning
AS.

Kontaktperson hos forretningsferer er Hassan Yusuf Hashi.

Sameiets revisor er Lars Harald Brinchmann.

3. GENERELT OM SAMEIET
Sameiet bestar av 32 seksjoner.

Boligsameiet Hglandsgaten 22 er registrert i foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 979757026 og ligger i Oslo Kommune. Sameiet er
organisert etter de bestemmelser som felger av eierseksjonsloven og har til formal
a drive eiendommen i samrad med og til beste for seksjonseierne.

Forsikring

Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA med
forsikringsnummer 81231608.

Den enkelte seksjonseier bar tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til
forsikringsselskapet og styret skal informeres.

For a forebygge skader gnsker styret samtidig & minne om at seksjonseiere ma
serge for rensing av sluk pa balkonger og terrasser der det er aktuelt.

HMS

Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet,
i henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfelging av brannvern,
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg
og elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser fglger av opplistingen av
relevante regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter.
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Brannsikringsutstyr

I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det veere installert rgykvarsler
og brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal
kontrolleres ved funksjonsprave eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sarger for slik funksjonskontroll
og slikt ettersyn som leverandgrens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt,
ma eier sgrge for at det byttes omgaende.

4. EIERSKIFTER
3 seksjoner har skiftet eier i 2024.

5. STYRETS ARBEID | 2024

Det ble gjennomfert 2 fysiske styremate i 2024, men ogsa flere telefonmater
ble tatt ved behov gjennom perioden.

Styret har fulgt opp sameiets gkonomi som dette aret har veert utfordrende
med tanke pa tiden som er, med prisvekst og gkte leverandgrkostnader.
Kontroll av vaskerutiner med leverandgr av trappevask som har fortsatt veert
tilfredsstillende og kvalitetsmessig bra, vi har nd ogsa innfgrt vindusvask 2
ganger i aret i trappeomradet.

Arbeidet med sykkelparkering er fortsatt en oppgave styret jobber med,
dette har tatt noe lenger tid, bla. pga. avklaring av verningsforholdene for
blokka.

Vaskekjeller oppsett av lister, innsending av vaskepenger til konto er utfgrt,
det bar nevnes at relativt f& na bruker dette tilbudet.

Oppleering til nye brukere av vaskerommet.

Opprettholdelse av ro i garden etter kl.23.00, det er delt ut ved flere
anledninger ordensregler til beboere der det er nadvendig.
Brannvarslingsanlegg er gjennomgatt med service og sjekk av
brannvernselskapet Honeywell A.S som gjares rutinemessig hvert ar.

Styret har i lgpet av aret avklart verningsforholdet til blokka med
riksantikvaren.

Fulgt opp diverse seksjoner i sameiet som har etterspurt bistand.

Egen kontroll av fakturaer som er gitt sameiet fra forskjellige leverandarer.
Manedlig stramavlesning og kontroll, giennomgaelse med strgmleverandear.
En del av tiden har ogsa dette aret gatt til oppfalging av fyrrom, vi har
oppgradert anlegget slik at sameiet nd ogsa far varmt vann gjennom
bergvarme. Mer info om dette vil bli gitt pa arsmegtet 17 februar. Dette
utgjorde at sameie fikk et underskudd i regnskapet pa - 6842,- , regnskapet
ville ellers hatt et overskudd pa ca.kr. 50.000, -

Telia har i ar igjen satt opp prisen som skyldes indeksregulering, beboere er
fornayde med kvaliteten pa tienesten Telia tilbyr, sa det foretas ikke noe sgk
etter ny leverander.
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o Det forsgkes a finne en smidigere lasning for navn bytte pa calling anlegg
som er billigere og mer effektivt, dette har tatt noe tid grunnet utdatert
modell.

e Foglge opp vedlikehold av bygning, vaktmester farer jevnlig visuell kontroll pa
bygget.

e Jevnlig kontakt med regnskapsfgrer gjennom hele aret.

e Det ble gjennomfagrt dugnad i sommer av styret hvor det ble ryddet i
fellesomrader.

o Kontroll vedlikehold av felles arealer, vaskerom og fyringsrom.

e Forhindret at sng dumpes i en haug utenfor blokka, noe som tidligere forte
til smelteproblemer.

e De siste arene har sameiet opplevd en del hundeiere i omradet som bruker
plenen som luftegard, det ble satt i gang tiltak for & forsgke & forhindre dette
ogsa i 2024, det ble hengt opp forbudsskilt flere steder pa omradet. Dette
kommer ogsa til a bli fulgt opp i 2025.

e 12022 ble det opprettet en grann-gruppe som fikk tillatelse til & sette opp to
plantekasser for dyrking av grennsaker pa den ene gressplenen. | 2023 ble
det anlagt et blomsterbed ved oppgang B, og i 2024 ble det anlagt et
blomsterbed ved oppgang A. Grgnn-gruppa bar ogsa evalueres i 2025.

e Avslutningsvis anmoder vi sameiere ogsa i ar til a engasjere seg mer i
sameiets husregler bl.a. med tanke pa det a bruke loft og kjeller som
dumping stasjon for ting man ikke bruker lenger. Da slipper vi kostnader for
a fijerne dette som sameiet ma betale og som igjen har en pavirkning pa
fellesutgifter til slutt.

e Flere detaljer angaende styrets arbeid gjennom 2024 vil bli gitt pa
generalforsamlingen 17. februar.

6. STORRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER
Det er ikke planlagt noen stgrre vedlikeholdsarbeider for 2025.

7. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT

Arsregnskapet 2024

Arsregnskapet for 2024 er vedlagt innkallingen. For nsermere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.

Det vises til et underskudd i arets regnskap pa kr.6842,-

Dette skyldes oppgradering og effektivisering av bergvarmeanlegget som ikke var
budsjettert, men som styret valgte & gjgre dette aret for a kutte utgifter. Dette var
en utgift som kostet ca. 55.000, - men som sameiet vil tjene inn igjen i form av
lavere stramutgifter.

Dersom dette ikke ville blitt gjort ville sameie hatt et overskudd pa 50.000, -
Mer om oppgraderingen og effekten av det forklares pa arsmetet.
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Budsjett 2025
Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2025. Budsjettet forutsetter uendrede
felleskostnader.

Oslo, den 07.02.2025
Styret i Boligsameiet Helandsgaten 22
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Resultatregnskap Balanse

Boligsameiet Holandsgaten 22
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Boligsameiet Holandsgaten 22

Note 2024 2023
EIENDELER
Regnskap Budsjett Regnskap Omlgpsmidler
Note 2024 2024 2023 Andre fordringer 10 291 690 279 279
Driftsinntekt. og driftskostn. Bankinnskudd mv. 11 178 521 341 984
Felleskostnader 913 464 913 248 848 940 Sum omlgpsmidler 470 212 621 263
Andre inntekter 2 361 492 354 712 331708
Sum driftsinntekter 1274 956 1 267 960 1180 648 Sum eiendeler 470 212 621 263
Styrehonorar 75 000 60 000 60 000 EGENKAPITAL OG GJELD
Andre personalkostnader 3 10 575 8 460 8 460 Egenkapital
Kommunale awifter 189 420 188 000 161 032 Annen egenkapital 12 -875 167 -868 325
Vedlikehold 4 110 888 80 000 50 641 Sum egenkapital -875 167 -868 325
Driftskostnader 5 626 659 589 500 606 505
Honorarer 6 71218 70 800 73 021 Gjeld
Forsikring 87 541 87 000 78 365 Langsiktig gjeld 1308 735 1396 778
Andre kostnader 7 16 616 10 000 7 463 Sum langsiktig gjeld 13 1 308 735 1396 778
Sum driftskostnader 1187 917 1093 760 1045 486
Kortsiktig gjeld
Driftsresultat 87 039 174 200 135 162 Forskudd fra kunder 10 061 3 656
Leverandargjeld 9 339 61 804
Finansinntk. og finanskostn. Palgpte kostnader 17 244 27 349
Finansinntekter 8 8 644 5000 8 555 Sum kortsiktig gjeld 36 644 92 810
Finanskostnader 9 102 525 78 000 92 941
Sum gjeld 1345 379 1 489 588
Netto finansresultat -93 881 -73 000 -84 386
Sum egenkapital og gjeld 470 212 621 263
Arets resultat -6 842 101 200 50 776
Overfgringer
Ovwerfart annen egenkapital -6 842 0 50 776
Sum overferinger -6 842 0 50 776

Boligsameiet Halands gaten 22

Org.nr. 979757026

6

Kjell Johansen
Styrets leder

OSLO, 31.12.2024
Styret for Boligsameiet Heglandsgaten 22

Bjarn Philippe Lefewre

Styremedlem

Kristoffer Hakon Hagfoss Hakonsen

Styremedlem

Boligsameiet Hglands gatén 22

Org.nr. 979757026
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Noter til arsregnskapet

Note 1 Regnskapsprinsipper

Generelt

Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i Norge.

Regnskapet bygger pa historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsfart nar de er opptjent.

Kostnader sammenstilles med og kostnadsfgres med tilhgrende inntekt. Regnskapet er satt opp

basert pa fortsatt drift.

Vurderingsregler

Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/hgyeste av palydende og virkelig verdi.

Note 2 Andre inntekter

Note 5 Driftskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2024 2024 2023

Vaskeri 4 600 4 000 4 000

Andel avdrag 159 132 159 132 159 132

Kabel-TV 197 760 191 580 97 920

Bredband 0 0 70 656

Sum 361 492 354 712 331708
Note 3 Andre personalkostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2024 2024 2023

Arbeidsgiveravgift 10 575 8 460 8 460

Sum 10 575 8 460 8 460

Selskapet haringen ansatte. Det er ikke gitt lan til styremedlemmer. Styrehonoraret kostnadsfgres i

det ar det blir vedtatt.

Note 4 Vedlikehold

Regnskap Budsjett Regnskap

2024 2024 2023

Bergvarme 81949 0 0
Vedlikehold utearealer 0 10 000 8 316
Vedlikehold bygning 8723 30 000 23 167
Vedlikehold vaskeri 3198 0 525
Vedlikehold og drift heis 0 0 0
Vedl. ngkler, laser, skilt m.m. 588 5000 2 007
Vedlikehold VVS 0 10 000 0
Vedlikehold elektro 0 5000 0
Brannsikkerhet, sprinkling m.m. 16 430 20 000 16 626
Sum 110 888 80 000 50 641

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Strgm fellesanlegg 155 062 190 000 188 420
Olje & Biofyring 45 564 0 16 696
Renhold 58 290 57 000 56 088
Annen renovasjon 33 468 5000 3220
Snebrgyting, strging, m.m. 673 0 0
Vaktmestertjenester 126 104 145 000 143 638
Porto 0 500 330
Kabel-TV 207 498 192 000 198 113
Sum 626 659 589 500 606 505
Note 6 Honorarer
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Revisjon 9500 10 000 14 000
Forretningsfarsel 58 826 58 800 56 006
Ekstra forretningsfersel 0 0 975
Andel systemkostnader 750 0 0
Beboerportal 2142 2000 2040
Sum 71 218 70 800 73 021
Revisors honorar gjelder i sin helhet revisjon av arsregnskap.
Note 7 Andre kostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Kontingenter 3100 3 000 2900
Styre- og arsmeter 0 1500 0
Dugnader, Tilstelninger 0 2 500 1288
Bankomkostninger 5064 3 000 3275
EHF-fakturagebyr 62 0 0
Diverse kostnader 8390 0 0
Sum 16 616 10 000 7 463
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Note 8 Finansinntekter
Regnskap Budsjett Regnskap

2024 2024 2023
Bankrenter 367 0 0
Andre finansinntekter 8 277 5000 8 555
Sum 8 644 5000 8 555

Andre finansinntekter gjelder utbytte fra Gjensidige Forsikring ASA.
Note 9 Finanskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2024 2024 2023
Handelsbanken 8398.71.87150 102 525 78 000 92 941
Sum 102 525 78 000 92 941

Note 10 Andre fordringer
Regnskap Regnskap

2024 2023
Forskuddsbet. kostnader 291 690 279 279
Sum 291 690 279 279

Andre fordringer gjelder forskuddsbetalt for Forsikring og TV og Bredband.

Note 11 Bankinnskudd
Regnskap Regnskap

2024 2023
9666.01.45114 178 521 341 984
Sum 178 521 341 984

Note 12 Egenkapital
Regnskap Regnskap

2024 2023

Egenkapital 01.01. -868 325 -919 101
Arets resultat -6 842 50 776
_Egenkapital 31.12. -875 167 -868 325

Selskapets egenkapital er negativ.

Regnskapet er satt opp under forutsetningen om fortsatt drift, og styret bekrefter at denne
forutsetningen er til stede.

Nivaet pa felleskostnadene justeres slik at selskapet til enhver tid skal kunne dekke sine
forpliktelser.

| eierseksjonssameier fgres ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Arsaken er at den
enkelte seksjonseier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Dette medfgrer at

all rehabilitering, ogsa den delen som anses som pakostning, kostnadsfgres fortlgpende i
den perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger som fglge av tiltakene tilfaller

den enkelte sameier uten at det fgres i sameiets balanse.

Note 13 Langsiktig gjeld

Handelsbanken

Lan nr. 8398.71.87150, innfrielse 2034
Opprinnelig 2019

Nedbetalt tidligere

Nedbetalt i ar

Saldo 31.12.2024

SUM LANGSIKTIG GJELD

Kr 755.539 forfaller mer enn 5 ar etter balansedatoen.

Boligsameiet har i 2024 betalt kr 102.525, - i renter og omkostninger pa lanet.

Note 14 Disponible midler

A. Disponible midler 01.01

B. Endringer disponible midler:
Arets resultat

Opptak langsiktig gjeld
Avdrag langsiktig gjeld

C. Disponible midler 31.12

Arets endring i disponible midler

Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler

- Kortsiktig gjeld

= Disponible midler 31.12

1 800 000
403 222
88 043
1308 735

1308 735

528 453

-6 842
0

88 043
433 568

-94 885

470 212

36 644
433 568

1"
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LARS HARALD BRINCHMANN

STATSAUTORISERT REVISOR / SIVILOKONOM Bl
Org.nr. 862 424 212 MVA
Medlem av Den norske Revisorforening

Til arsmotet i

Boligsameiet Holandsgaten 22

Oslo, 14. februar 2025

14608 13145

Uavhengig revisors beretning — uttalelse om revisjonen av
arsregnskapet 2024

Konklusjon

Jeg har revidert &rsregnskapet for Boligsameiet Halandsgaten 22 som viser et underskudd pa - NOK
6.842.

Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter min mening

« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav

« gir arsregnskapet et rettvisende bilde av boligsameiets finansielle stilling per
31. desember 2024 og av dets resultat for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Jeg har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Mine oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av arsregnskapet. Jeg er uavhengig av
boligsameiet slik det kreves i lov og forskrift, og har overholdt mine gvrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Etter min oppfatning er innhentet revisjonsbeuvis tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for min konklusjon.

Bankkonto - DnB 7076.13.55234 Mobil +47 95 24 99 05
Kontoradresse: Lillevannsveien 61 B, 0788 Oslo Postboks 56 — Holmenkollen, 0712 Oslo
E-mail: larsharald brinchmanni@gmail. com www.larsharald-brinchmann.no

Styret og forretningsforers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende
bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Styret og forretningsferer
er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for a kunne utarbeide et
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller
utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma styret og forretningsferer ta standpunkt il
boligsameiets 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

Mitt mal er & oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder min konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
ekonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utever jeg profesjonelt skjenn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

« identifiserer og vurderer jeg risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Jeg utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere slike
risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for min
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter ikke blir avdekket, er
heyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebeere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

- opparbeider jeg meg en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av boligsameiets interne kontroll.

- evaluerer jeg om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilherende note opplysninger utarbeidet av styret og forretningsfarer er
rimelige.

» konkluderer jeg pa hensiktsmessigheten av styret og forretningsfarers bruk av forutsetningen om
fortsatt drift ved avleggelsen av &rsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det
foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
boligsameiets evne til fortsatt drift. Dersom jeg konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet,
kreves det at jeg i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i
arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at jeg modifiserer min
konklusjon om arsregnskapet og arsberetningen. Mine konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfelgende hendelser eller forhold kan imidlertid
medfare at boligsameiet ikke fortsetter driften.
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L {# ;
\ars Harald Brinchmann

onen. strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert

. lede presentas, .
kst : ; gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 0g

tilleggsopplysningene, 0g hvorvidt arsregnskapgt
hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde
et blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid

s. Jeg utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som jeg har
entuelle svakheter av betydning i den interne

Jeg kommuniserer med styr
revisjonsarbeidet skal utfere
avdekket i lapet av revisjonen, herunder om ev

kontrollen.

Oslo, 14. februar 2025

Statsautorisert revisor

Budsjett Boligsameiet Holandsgaten 22 for 2025

Driftsinntekt. og driftskostn.
3600 Felleskostnader
Felleskostnader
3640  Vaskeri
3691  Andel awdrag
3763  Kabel-TV
Andre inntekter
Sum driftsinntekter

5330  Styrehonorar
Styrehonorar

5400  Arbeidsgiverawgift
Andre personalkostnader

6320 Kommunale awifter
Kommunale avgifter

6600 Bergvarme

6605 Vedlikehold utearealer

6610  Vedlikehold bygning

6611  Vedlikehold vaskeri

6615  Vedl. ngkler, laser, skilt m.m.

6620  Vedlikehold VVS

6625  Vedlikehold elektro

6642  Brannsikkerhet, sprinkling m.m.

Vedlikehold

6340  Stregm fellesanlegg

6345 Olje & Biofyring

6360 Renhold

6380  Annen renovasjon

6384  Snebreyting, streing, m.m.

6785  Vaktmestertjenester

7690  Kabel-TV
Driftskostnader

6700 Revisjon

6710  Forretningsfersel

6714  Andel systemkostnader

6715  Beboerportal
Honorarer

7500  Forsikringspremie
Forsikring

7400  Kontingenter

7770  Bankomkostninger

Budsjett
2025

913 464
913 464
4 600
159 132
212 900
376 632
1290 096

75000
75 000
10 575
10 575
212 000
212 000
25 287
5000
30 000
3000
2000
5000
5000
20 000
95 287
155 000
25 000
60 000
5000

0

135 000
212 900
592 900
10 000
60 000
3000

0

73 000
89 000
89 000
3100
5000

12

Regnskap
2024

913 464
913 464
4 600
159 132
197 760
361 492
1274 956

75000
75 000
10 575
10 575
189 420
189 420
81949
0

8723
3198
588

0

0

16 430
110 888
155 062
45 564
58 290
33 468
673

126 104
207 498
626 659
9 500
58 826
750
2142
71 218
87 541
87 541
3100

5 064
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Budsjett Boligsameiet Holandsgaten 22 for 2025

7771 EHF-fakturagebyr
7790  Diverse kostnader
Andre kostnader
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.

8051 Bankrenter

8070  Andre finansinntekter
Finansinntekter

8151 Handelsbanken 8398.71.87150
Finanskostnader

Netto finansresultat

Arets resultat

Budsjett
2025

0

5000

13 100

1 160 862

129 234
0

6 000

6 000
100 000
100 000

-94 000

35234

Regnskap
2024

62

8 390

16 616
1187 917

87 039

367
8277

8 644
102 525
102 525

-93 881

-6 842

PROTOKOLL

Det ble avholdt ordinaert arsmete i
Boligsameiet Hglandsgaten 22
Tid: 17 .februar 2025, kl. 1800
Sted: Enqvist Boligforvaltning AS, mgterom 4 i 4. etasje

Konstituering

7 seksjoner var representert, hvorav 1 seksjoner med fullmakt. | tillegg matte
forretningsferer Hassan Yusuf Hashi fra Enqvist Boligforvaltning AS.

Fullmakter ble referert og godkjent.

Kjell Johansen ble valgt som mgteleder og Hassan Yusuf Hashi ble valgt som referent.
Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader.

Henrik Melby ble valgt til & underskrive protokollen sammen med mateleder.

Mgtet ble ansett & veere lovlig satt.

Folgende saker ble behandlet

1.

Styrets arsrapport for 2024

Arsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgatt, kommentert og
sparsmal ble besvart.

Styrets arsrapport ble tatt til orientering.

Arsregnskap og revisjonsberetning for 2024

Arsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, viser et underskudd p& kr 6842
0g en negativ egenkapital pa kr 875167, ble fastsatt som sameiets regnskap for
2024.

Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.

Fastsettelse av styrets honorar for 2024

Styrets forslag til honorar for 2024 kommer frem av budsjett for 2025.

Styrets honorar for 2024 ble fastsatt til kr 75000. Styret foretar selv fordelingen av
styrehonoraret.

Dugnad var 2025/fellesomrade

o Arsmgtet vedtok at Styret i boligsameiet star fritt il & leie en container nar det
behov.

Budsjett 2025 og andel felleskostnader
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsijettet ble gjennomgatt, kommentert og
sparsmal ble besvart.

Budsjettet viser et overskudd pa kr 35.234 og det ble vedtatt 7% @kning av felles
kostander fra 01.07.2025.

Sidelav2
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Budsjettet ble tatt til orientering.

. Valg

Etter valget bestar styret av:

Styreleder: Kjell Johansen Valgt for 1 ari 2025
Styremedlem:  Kristoffer Hikon Hakonsen Valgt for 2 ar i 2025
Varamedlem: Henrik Melby Valgt for 2 ari 2025

Styrets leder ble valgt saerskilt.

*hkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkx

Det forela ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet.

Matet ble avsluttet kl.18:49

Oslo, 18. februar 2025

Kjell Johansen Henrik Melby
mateleder seksjonseier

Husordensreglement for Boligsameiet Helandsgata 22

Innledning:

Sameierne plikter & folge husordensreglene og de er ansvarlig for at reglene blir overholdt av

husstanden, framleiere og andre som gis adgang til leiligheten.

9.

Omrade under trappen i nederste etasje kan brukes til oppbevaring av sykler og barnevogner.
Ellers skal beboerne oppbevare sine eiendeler i egne boder i forste etasje og pa loftet.

Det er ikke tillatt 4 kvitte seg med gamle eiendeler ved & sette dem fra seg pa fellesarealer som
for eksempel loft eller fellesarealet ved siden av bygningen. Beboer mé selv sorge for 4 fa dette
bort pa egnet mate. Overtredelse av denne bestemmelse gir Styret uten varsel og uten ansvar for
seg rett til fjerne slikt gods hvorav eier blir ansvarlig for omkostningene for tiltaket.

Seppelposer med avfall skal knyttes for de spilles ned i seppelsjakten.

Det er tillat 4 henge tay pa balkongene alle dager unntatt offentlige heytidsdager. Balkongene
skal likevel ikke brukes som oppbevaringsareale for private eiendeler og beboerne bes om &

holde orden.

. Ved installasjon eller montering av store objekter pa balkongen skal det i forkant hentes inn

godkjennelse fra styret. Dette for at fasaden ikke skal skjemmes for stor grad. For avskjerming
skal det kun benyttes en type lasning frostet glass som leveres av Balkongteam AS.
Seksjonseier som gnsker montert en slik avskjerming, plikter & hente informasjon om dette hos
Styret.

Det er tillat med grilling p4 balkongene ved bruk av elektrisk grill eller gassgrill. Det er ikke
tillatt med kullgrill, av hensyn til brannfare og reykos.

Det skal vaere ro i leiligheten og pé uteareal fra klokken 21.00 — 08.00. Eksempler her er
stayende arbeid, musikk, bruk av vaskerom og lignende.

Bruk av felles vaskerom:

- Bruk av vaskerom skal kun forega mellom 08.00 — 20.00.

- Bruker er forpliktet til 4 skrive seg pa vaskelisten og forholde seg til disse tidene.

- Bruker har selv ansvar for & rydde opp etter bruk, skru av varmeskapet samt & henge noekkel
tilbake.

Det skal ikke oppbevares brannfarlig eller annet helseskadelig materiale pa egne loft og boder.

10. Utleier er forpliktet til & gjore leietaker kjent med vedtekter og husordensregler.

Side2av2
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11, Hvis en eier leier ut sin seksjon skal det gis beskjed til styret, slik at det kan bestilles nytt

navneskilt til calling-annlegg og postkasse.

Vi ber ogsa om at man viser hensyn til hverandre!

Nabolagsprofil

Holandsgata 22B - Nabolaget Kampen - vurdert av 307 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
& Galgebergi Jordalgata 4 min &
Linje 20 0.3 km
© Ensjp 9min 4
Linje1,2,3,4,5 0.7 km
@ Oslo Hospital 15min #&
Linje 13,19 1.3 km
8 Tgyen stasjon 17 min &
Linje RE30, R31 1.4 km
@ OsloS 7 min &
Totalt 24 ulike linjer 1.9 km
Skoler
Kampen skole (1-7 kl.) 5min %
495 elever, 21 klasser 0.4 km
Valerenga skole (1-7 kl.) 9min %
499 elever, 26 klasser 0.7 km
Tgyen skole (1-7 kl.) 11 min %
351 elever, 17 klasser 0.8 km
Jordal skole (8-10 kl.) 4min &
616 elever, 46 klasser 0.4 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 17 min &
386 elever, 27 klasser 1.4 km
Etterstad videregdende skole 13 min %
588 elever, 41 klasser Tkm
Hartvig Nissens skole 19 min %
630 elever 1.5km

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 79/100

» Naboskapet
A
i Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

30.3%
25.6 %
1.2%

41.6 %
39.3%
38.9%

13.6%

147 %

14.5%
6.5%
7.2%

'2

4.6 %

9%
141 %
18.3 %

N

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

Omrade Personer Husholdninger
B Kampen 3197 1809
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Hurdalsgata barnehage (1-5 éar) 1T min 4
28 barn 0.1 km
Ullensakergata barnehage (1-5 ar) 1T min 4
26 barn 0.1 km
Hola barnehage (0-5 ar) 2min %
32 barn 0.2 km
Dagligvare
Rema 1000 Jordal 3min %
Kiwi Jordal 5min &
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
£} 2 Buss
&= 3. Egen bil

.@, Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

o, Stgynivaet
< Lite stgyniva 90/100

v Kvalitet pé barnehagene

“ Veldig bra 86/100

Sport

@ Jordalhallen 2 min %
Aktivitetshall 0.1 km

@ Jordal ballbane og skatepark 2 min %
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.1 km

& SATS Kampen 6 min %

& Fresh Fitness Ensjg 10 min #

Boligmasse

B 6% enebolig

B 69% blokk
6% annet

B 19% rekkehus

«Det er fin og sentral beliggenhet, veldrevet
boligsameie, vakre parker og fine omgivelser,
gangavstand til sentrum og byens ulike
kulturtilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tgyen Torg 9min #
@ Boots apotek Tgyen 9 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 34% i barnehagealder
B 41%6-12ar
B 14%13-154r

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO (o))
- -
c 3
= :
O
S it
S S

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
L]
0% 56%
B Kampen
B Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 18% 33%
Ikke gift 71% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

-m 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 2025
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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 2025
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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 sarskilt 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, kigper 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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 medfglger ikke.

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil

5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjegret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig
ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattiloud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
fgrst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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 pd eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé 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.

GJENNOMFO@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa 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. BanklID eller MinID.

2. Et bud begr 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 for 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, a 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 frardde 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, nér 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 sterrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa 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,
bgr 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 utlep, med
mindre budet for denne tid avsléds 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 agnsker & 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 inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«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.
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Budskjema akuv.

For eiendommen:

Adresse: Holandsgata 228 Meglerforetak: Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika
N Ota te r 06550SLO Saksbehandler. Tam Le
Telefon: 40215826
Oppdragsnummer: E-post: tam.le@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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
farste 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestar av: D Salg av ndveerende 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:
Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):
Adresse: Adresse:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf.: E-post: TIf.: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:
Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

118 Hglandsgata 22B



akuv.

Tar deg videre



