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Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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.

Referansenummer: NS7741



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

Kim Edvard Johansen
Uavhengig Takstingenigr
kej@norsktaksering.no

977 88 440
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfg@rt (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 nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

e S 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 vaere 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 & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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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 Ignnsomme.

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.

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 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 U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 4 fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Beskrivelse av eiendommen

Norsk Taksering AS
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Selveierleilighet i klassisk bygard oppfgrt i 1899. Datidens
byggeskikk ligger til grunn for bygningens konstruksjonsmessige
forhold. Leiligheten ligger i bygardens 2.etg og bestar av
entré/gang, bad/wc, 2 soverom, kjgkken, spisestue og stue med
utgang til balkong pé ca. 3,5 m2. Takhgyde i stue ble mal til ca.
2,99 m. Leiligheten disponerer i tillegg 1 loftsbod pa ca. 2 m?, 1
bod pé ca. 1 m?i mellom etasjene og 1 kjellerbod pa ca. 9 m2.

Vedlikehold og standardheving i senere tid:

2013: Pusset opp kjgkken og satt inn Kvik kjgkken

2015: Bad/wc ble rehabilitert i regi av tidligere eier (utfgrt av
Godt Bygg AS, det foreligger dokumentasjon)

2015: Kontroll av EL-anlegg (utfgrt av Infratek, ingen paviste
avvik, saksnr: 1170668)

2016: Legging av 1-stavs parkettgulv

2019: Malt opp veggflater og himlinger

2020: Yttertak ble byttet i regi av sameiet

2025: Deler av fasade utbedret av Mesterbedriften Lund
2025: Alle vinduer og inngangsdgrer ble ogsa malt av
Mesterbedriften Lund

2025: Malt innvendig listverk

Vedlikeholdshistorikk er opplyst av selger.

Selveierleilghet - Byggear: 1899

UTVENDIG G4 til side

Klassisk bygard over 4 etasjer, kjeller og loft oppfgrt i 1899.
Fundamentert med naturstein og teglstein til antatt lastfordelende
masser/grunn. Stgpt betongsale i kjeller. Grunnmur og baerende
konstruksjoner i murverk/grastein. Hovedbaerekonstruksjon i
murverk/teglstein. Fasader er pusset og malt. Etasjeskiller i
trebjelkelag med isolasjon av stubbloftsleire e.l. Saltak
takkonstruksjon i treverk antatt tekket med takplater/takstein. Taket
ble ikke besiktiget. Adkomst til leiligheten fra felles portrom til felles
trapperom. Trapperom med trapp i betong m/terrazzo, flislagt
repos, malt trapp og rekkverk i smijern med handlist i tre. Ukjent
type og mengde isolasjon. Malte trevinduer med 2-lags glass datert
2003 (stue og soverom) og 2001 (kjgkken). Malt trevindu med
koblet glass fra byggear i soverom ved siden av kjgkken. Malt
profilert B30 brannkalssifisert entrédgr i tre, ukjent arstall. Malt
toflgyet balkongdgr i tre med 2-lags glass 2003. Utgang fra stue til
sydgstvendt balkong pa ca. 3,5 m2. Balkong i stalkonstruksjon med
spaltegulv i impregnert tre. Rekkverk i stal.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: Flislagt gulv i entré. 1-stavs eikeparkett i gang, kjgkken, stue,
spisestue og pa ett soverom. Teppebelegg i ett soverom. Vegger:
Hovedsakelig malte plater (slette flater). Kontrastvegg med
slemmet/malt teglstein i stue. Himlinger: Malte himlingsplater i alle
rom. Original rosett og stukatur i stue. Stukatur i stue, spisestue og i
begge soverom. Det gar pipelgp gjennom leiligheten. Pusset og malt
pipe/brannmur. Morsg peis med glassdgr og dekkplate av skifer e.l
pa gulv under/foran peis. Kombinasjon av malte fyllingsdgrer i tre og
malte formpressede innerdgrer. Skyvedgr til det ene soverommet.
Malte karmer og dgrgerikter. Plassbygget skap i entré/gang. 3 stk
garderobeskap pa soverom.

VATROM G4 til side
Bad/wc er rehabilitert i regi av tidligere eier i 2015. Vegger kledd

Oppdragsnr.: 13372-4330

Befaringsdato: 09.12.2025

med fliser. Nedsenket himling med malte plater og downlights.
Flislagt gulv med varmekabler. Vegghengt toalett med innebygget
sisterne. Hgyskap og servantskap med hvite hgyglans laminerte
fronter, laminert benkeplate, nedfelt servant, ettgreps
servantarmatur og speilskap. Dusjhjgrne rett pa gulv med nedfliset
dusjsone, foldedgrer i glass, dusjbatteri, regndusj og handdusj.
Opplegg og plass for vaskemaskin under benkeplate.
Vannfordelerskap rgr-i-rgr system er plassert i himlingen.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra 2013 bestaende av IKEA hgyskap med hvite
hgyglans laminerte fronter og Kvik benkeskap med mgrke laminerte
fronter. Laminerte benkeplater, nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal og
sort ettgreps kjgkkenarmatur. Malte flater over kjgkkenbenk, diverse
fastmonterte hyller med belysning og downlights. Glassplate pa

vegg bak induksjonstopp. IKEA kjgkkenventilator i bgrstet stal med
kullfilter. Integrert oppvaskmaskin, kjgle-/fryseskap, platetopp,
stekeovn og mikrobglgeovn fra IKEA.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Leiligheten er tilknyttet felles varmtvannsberedere i kjeller. Vannrgr i
kobber til kjgkken og vannrgr i plast av typen rgr-i-rgr system
tilkoblet vannfordelerskap pa bad/wc. Fordelerskapet med
stoppekraner er plassert i himlingen pé bad/wc. Synlige avigpsrer i
plast. Hovedstrekk i soil-/st@pejern. Boligens ventilasjon er basert pa
termisk oppdriftsventilasjon (varm luft stiger). Naturlig
friskluftstilfgrsel via spalteventiler i enkelte vinduer. Elektrisk
oppvarming med panelovner og varmekabler pa bad/wc. Downlights
pa bad/wc. Dgrtelefon/porttelefon med apner. Telia tv- og internett
tilknytning. 230V systemspenning. Det elektriske anlegget er av
varierende argang med enkelte oppgraderinger i senere tid. Delvis
skjult og delvis apent montert anlegg. Sikringsskap: 6
fordelingskurser med jordfeilautomater. Digital stremmaler er
lokalisert i felles el-tavle/skap i kjeller. Boligen har
rgykvarsler/rgykdetektorer og brannslukningsapparat. Felles
brannvarlingsanlegg i bygarden.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet Ga til side

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

Det foreligger byggetegning datert 20.01.1991 (installasjon av
bad). Spisestue og soverom er opprinnelig byggemeldt
stue/soverom uten lettvegg. Bad/wc er utvidet.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ng av & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om
- feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter d ha
underspkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Det er selgers

ansvar a lese igjennom rapporten samt pase at opplysningene

stemmer.
10
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
5

Selveierleilghet

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak over kr 500 000

- = (! 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
€
o = ©  Utvendig > Vinduer - 2 Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Tekniske installasjoner > Varmesentral a til si
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
o . @ Uutvendig > Vinduer Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
1 © Utvendig > Dgrer Ga til side
0.8 © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0.6 © Innvendig > Radon Gatil side
0.4 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0.2 Pi) Vatrom > 2.Etasje > Bad/wc > Sanitaerutstyr og Gatil side
= innredning
<
0 <<
@ Tiltak under kr 20 000 0 Kjgkken > 2.Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
N innredning
©  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000 © Kjokken > 2.Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

SELVEIERLEILGHET

Byggear Kommentar

1899 Kilde: Iflg Norges Eiendommer og
Infoland.

Standard

Normal standard pa bygget utifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer - 2

Malt trevindu med koblet glass fra byggear i soverom ved siden av kjgkken.
Vurdering av avvik:
e Det er pavist vinduer med fukt/rateskader.

Vinduet har synlige rateskader pa utvendig karm/salebenk. Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Det ma forventes hgyere varmetap fra
dette vinduet sammenlignet med vindu fra nyere dato. Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar. Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer,
hengslede er 2 - 8 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer med rateskader ma erstattes med nye.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

L

Vinduet har rateskade utvendig Vinduet har rateskade utvendig

Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags glass datert 2003 (stue og soverom) og 2001 (kjgkken). Malte karmer og listverk.

Arstall: 2001 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre awvik:
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Tilstandsrapport

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis noe slitasje grunnet alder. Det ma forventes hgyere varmetap fra disse vinduene
sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men pa grunn av alder pa vinduene kan det likevel ikke
utelukkes punktering. Punktering av eldre vinduer er paregnelig som fglge av vanlig slitasje. Normal tid f@r utskifting av trevindu er 20 - 60 ar. Normal tid
for kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Malt profilert B30 brannkalssifisert entrédgr i tre, ukjent arstall. Malt toflgyet balkongdgr i tre med 2-lags glass 2003. Malte karmer og listverk.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Stedvis er det noe slitasje som fglge av alder. Det ma forventes hgyere varmetap fra balkongdgren
sammenlignet med en balkongdgr av nyere dato. Normal levetid for tredgrer og aluminiumsdgrer er 20-40 ar. Normal intervall for kontroll og justering av
tredgrer er 2-8 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Normalt ettersyn og vedlikehold ma paregnes pa sikt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til sydgstvendt balkong pa ca. 3,5 m2. Balkong i stalkonstruksjon med spaltegulv i impregnert tre. Rekkverk i stdl med rekkverkshgyde pa
ca. 1,01l m.

Andre utvendige forhold

Klassisk bygard over 4 etasjer, kjeller og loft oppfgrt i 1899. Fundamentert med naturstein og teglstein til antatt lastfordelende masser/grunn. Stgpt
betongsale i kjeller. Grunnmur og baerende konstruksjoner i murverk/grastein. Hovedbaerekonstruksjon i murverk/teglstein. Fasader er pusset og malt.
Etasjeskiller i trebjelkelag med isolasjon av stubbloftsleire e.l. Saltak takkonstruksjon i treverk antatt tekket med takplater/takstein. Taket ble ikke
besiktiget. Adkomst til leiligheten fra felles portrom til felles trapperom. Trapperom med trapp i betong m/terrazzo, flislagt repos, malt trapp og rekkverk i
smijern med handlist i tre. Ukjent type og mengde isolasjon.

Vedlikehold i regi av sameiet i senere tid: Yttertak ble byttet i 2020. Deler av fasade er utbedret av Mesterbedriften Lund i 2025. Alle vinduer og
inngangsdgrer ble ogsa malt av Mesterbedriften Lund i 2025.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Flislagt gulv i entré. 1-stavs eikeparkett i gang, kjskken, stue, spisestue og pa ett soverom. Teppebelegg i ett soverom.

Vegger: Hovedsakelig malte plater (slette flater). Kontrastvegg med slemmet/malt teglstein i stue.

Himlinger: Malte himlingsplater i alle rom. Original rosett og stukatur i stue. Stukatur i stue, spisestue og i begge soverom.

Vedlikehold: Pusset opp kjgkken i 2013. Legging av 1-stavs parkettgulv i 2016. Malt opp veggflater og himlinger i 2019. Malt innvendig listverk i 2025.

Fremstar normalt vedlikeholdt. Normal slitasjegrad. Mindre bruksmerker er a forvente ved kjgp av brukt bolig. Ny eier ma selv vurdere behovet for
innvendige oppgraderinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trebjelkelag. Etasjeskiller bestar trolig av trebjelker, stubbloft med isolasjon, samt gulvbord og himling i underkant av bjelkelaget. Antas
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isolert med leirfylling, sagflis eller koks som ligger pa stubbloftet mellom bjelkene.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble foretatt stikkprgver og pavist retningsavvik og stedvis skjevheter i gulv. Pa tilfeldige steder ble det malt hgydeforskjell pa ca. 18 mmi
stue/spisestue. Malepunkter er tatt punktvis i hjgrner, ved midtvegg og yttervegg samt midt pa gulvet. P4 generelt grunnlag opplyses det at ved kjgp av
brukt bolig ma det paregnes noe skjevheter og nivaforskjeller/ujevnheter.

Konsekvens/tiltak
e 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. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Radon aktsomhetsgrad for omradet er moderat til lav.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

Radon malinger blir anbefalt de fleste plasser for a danne seg et bilde av situasjonen angaende risiko knyttet til eventuell radon eksponering.

Pipe og ildsted

Det gar pipelgp gjennom leiligheten. Mursteinspipe fra byggear. Pusset og malt pipe/brannmur. Morsg peis med glassdgr og dekkplate av skifer e.l pa gulv
under/foran peis. Peisen ble ikke funksjonstestet pa befaringsdagen. For detaljert informasjon om tilstand og krav, kontakt lokalt brann- og feiervesen.
Innvendige forhold er vurdert. Pipelgpet er sameits ansvarsomrade.

Innvendige dgrer

Kombinasjon av malte fyllingsdgrer i tre og malte formpressede innerdgrer. Skyvedgr til det ene soverommet. Malte karmer og dgrgerikter. Normal
slitasjegrad og funksjonalitet.

Andre innvendige forhold

Plassbygget skap i entré/gang. 3 stk garderobeskap pa soverom.

VATROM

2.ETASJE > BAD/WC

Generell

Bad/wc er rehabilitert i regi av tidligere eier i 2015. Vatromsarbeidet ble utfgrt av Godt Bygg AS. Det foreligger dokumentasjon.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

2.ETASJE >BAD/WC
Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser. Nedsenket himling med malte plater og downlights. Merknad: Det er stedvis mindre omrader med misfarging pa fugene i
dusjsonen. TG1 gis grunnet en helhetlig vurdering.

Arstall: 2015 Kilde: Eier
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2.ETASJE >BAD/WC
~ Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. Det ble malt ca. 40 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist i dusjsone. Nedfliset dusjsone. Ca. 10 mm fall fra
overkant gulv ved terskel til overkant gulv ved dusjsone. Det er utfgrt stikkmalinger av gulvet med krysslaser, mindre svanker/bulinger kan eksistere uten
at dette blir registrert. Merknad: Det er registrert hullyd pa enkelte fliser. Flisene sitter godt. Ingen riss i fuger. Ingen tiltak er ngdvendig p.t.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

BT

Fallforhold ca. 147 mm topp sIukristi dusjsone

2.ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring i dusjsone (type Joti). Synlig membran/mansjett under klemring i sluk. Det er pafgrt toppmembran/smgremembran. Det bemerkes
at normalt tid fgr utskifting av gulv i vatrom med keramiske fliser direkte pa membran er 10 - 30 ar. Evt. oppbrett membran ved terskel er ikke mulig a se
uten destruktive inngrep.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett

2.ETASJE > BAD/WC
Sanitzerutstyr og innredning
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Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Hgyskap og servantskap med hvite hgyglans laminerte fronter, laminert benkeplate, nedfelt servant, ettgreps
servantarmatur og speilskap. Dusjhjgrne rett pa gulv med nedfliset dusjsone, foldedgrer i glass, dusjbatteri, regndusj og handdusj. Opplegg og plass for
vaskemaskin under benkeplate. Vannfordelerskap rgr-i-rgr system er plassert i himlingen.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggj@re lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

* Det ma gjgres tiltak for a lukke avviket.

Det anbefales a etablere utsparring i flis e.l for a synliggjgre en evt. lekkasje fra innebygget sisterne. Alternativt installere waterguard (lekkasjevarsler).
Dersom toalettet har sealingbag (lekkasjesikring) ma dette verfiseres/dokumenteres.

2.ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte og tilluft via luftespalte under dgr.

Arstall: 2015 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD/WC
Fukt i tilliggende konstruksjoner

Det ble foretatt hulltaking (73 mm) i tilstgtende soverom (bak dusjsone). Det ble ikke pavist symptomer pa fukt/fuktskader. Det ble utfgrt fuktsgk med
pigger i bunnsvill/treverk. Maleresultat: Under 10 % (vektprosent). Synlig fra hulltaking: Malt gipsplate, isolert trebindingsverk og rupanel e.l i bakkant av
badet. Vatrommet ble i tillegg fuktkontrollert med egnet fuktmalerverktgy (fuktmaler Protimeter MMS3). Det ble utfgrt overflatesgk pa gulv og vegger
tilfeldige steder i vatrommet.

Arstall: 2025 Kilde: Andre opplysninger

Hulltaking i tilstgtende soverom Hulltaking i tilstgtende soverom

KIGKKEN

2.ETASJE > KIGKKEN

(1) Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 2013 bestaende av IKEA hgyskap med hvite hgyglans laminerte fronter og Kvik benkeskap med mgrke laminerte fronter. Laminerte
benkeplater, nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal og sort ettgreps kjgkkenarmatur. Malte flater over kjgkkenbenk, diverse fastmonterte hyller med belysning
og downlights. Glassplate pa vegg bak induksjonstopp. IKEA kjpkkenventilator i bgrstet stal med kullfilter. Integrert oppvaskmaskin, kjgle-/fryseskap,
platetopp, stekeovn og mikrobglgeovn fra IKEA.

Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Ingen synlige tegn til lekkasjer ved lett tilgjengelige steder. Mindre bruksmerker er a forvente ved kjgp av brukt
bolig. Det anbefales a ettermontere komfyrvakt. Iht. Byggforsk byggedetalj 700.320 levetider for kjgkkeninnredninger i boliger: Kjgkkeninnredninger 20-60
ar. Blandebatterier byttes normalt ved drypplekkasje, funksjonssvikt eller umoderne design 10-25 ar, anbefalt brukstid ca. 15 ar. Avtrekksvifter anbefales
skiftet ut etter 15 ar.
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Arstall: 2013 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjpkkenet ut ifra alder.

Platetoppen har en mindre skade/hakk pa den ene siden, men dette pavirker ikke funksjonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

2.ETASJE > KIGKKEN
12 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2013 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

* Det er vanskelig & etablere andre Igsninger.
Avtrekk fra kjgkken er lgst iht. hva som er vanlig for denne typen bolig. Generelt: Lgsningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/ventilasjonen er
enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere 3 ha tilfredstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft.

Ny forskrift tar utgangspunkt i dagens krav hva angar avtrekk fra kjpkken. Det kan vaere at sameiet har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares nzermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr i kobber til kjgkken og vannrgr i plast av typen rgr-i-rgr system tilkoblet vannfordelerskap pa bad/wc. Rgranlegg pa bad/wc ble oppgradert i 2015.
Fordelerskapet med stoppekraner er plassert i himlingen pa bad/wc. Rgrfgringer og rerenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da
disse for det meste ligger skjult i vegger og konstruksjoner, eller er innkasset. Rgranlegget er ikke naermere kontrollert og tilstandsvurdert pa befaringen,
ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll ma utfgres av en rgrlegger.

Vannfordelerskap

Avlgpsror

Synlige avlgpsrgr i plast. Rgranlegget i leiligheten er oppgradert i hhv. 2013 og 2015 ifbm. oppgradering av kjgkken og bad/wc. Hovedstrekk i soil
-/st@pejern. Soilrgr er sameiets ansvarsomrade. Rorfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste
ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner eller er innkasset. Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever
spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan veaere risikomomenter i et hvert anlegg.

(1 ventilasjon

Boligens ventilasjon er basert pa termisk oppdriftsventilasjon (varm luft stiger). Naturlig friskluftstilfgrsel via spalteventiler i enkelte vinduer.
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Bygningsdelen er iht. til datidens krav. Naturlig ventilasjon betyr at luftsirkulasjonen ikke er hjulpet av vifter og baserer seg kun pa naturlig avtrekk
gjennom ventiler og kanaler. Dette kan medfgre darlig luftsirkulasjon i leiligheten. Naturlig avtrekk var vanlig fgr og mange boliger har denne Igsningen
enda. Det stilles i nyere boliger krav til balansert ventilasjon av hensyn til inneklima og energieffektivitet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Det mangler friskluftsventil i soverom vendt mot bakgard.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmesentral

Leiligheten er tilknyttet felles varmtvannsberedere i kjeller. Felles varmtvannsberedere er ikke takstmannens kompetanseomrade og narmere
undersgkelser er ikke foretatt. Sameiets ansvarsomrade.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med panelovner og varmekabler pa bad/wc. Downlights pa bad/wc. Dgrtelefon/porttelefon med apner. Telia tv- og internett
tilknytning.

Varmekilder ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet pa befaring, det er
heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

230V systemspenning. Det elektriske anlegget er av varierende argang med enkelte oppgraderinger i senere tid. Delvis skjult og delvis apent montert
anlegg. Sikringsskap: 6 fordelingskurser med jordfeilautomater. Digital strammaler er lokalisert i felles el-tavle/skap i kjeller. Det ble ikke opplyst om feil
eller mangler ved det elektriske anlegget pa befaringsdagen.
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

Spgrsmal 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 sist gang det elektriske anlegget ble totalt rehabilitert.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Elektriske arbeider i boligen er i ndvaerende eieres eiertid utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Ukjent ellers.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

ELektrisk arbeid i fom. vatromsrehabilitering (utfgrt av Godt Bygg AS, samsvarserklaering foreligger). Kontroll av EL-anlegg i 2015 (utfgrt av
Infratek, ingen paviste avvik, saksnr: 1170668). Det er ikke utfgrt elektrisk arbeid i ettertid av tilsynet.

Merk at det er eiers plikt a sgrge for at det elektriske anlegget til en hver tid er godkjent. Samsvarserklaering skal foreligge ved alle nye
installasjoner etter 01.01.1999. Samsvarserklzaringer er palagt dokumentasjon som skal oppbevares av eier i hele anleggets levetid.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
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ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei
7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erdersynlig 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 & fjerne kapslinger?
Nei

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

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

Generell kommentar

Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 ar. Det anbefales pa generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av
eldre/brukt bolig. En eventuell kontroll ma utfgres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollgr.

Sikringsskap Kursoversikt

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spgrsmdlene 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 péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Boligen har rgykvarsler/rgykdetektorer og brannslukningsapparat. Felles brannvarlingsanlegg i bygarden. Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal
medfglge boligen ved salg. Iht. forskriftene skal det vaere installert r@ykvarsler og brannslukningsapparat eller brannslange i alle etasjer. Eier/beboer har
ansvar for at utstyret er pa plass og fungerer.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

Er det skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
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Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 13372-4330 Befaringsdato: 09.12.2025 Side: 15 av 22



Herman Foss'gate 22 B, 0171 OSLO Norsk Taksering AS ‘
Gnr 219 - Bnr 121 Vitaminveien 26 k I .
0301 OSLO 0483 OSLO Norsk takst

Arealer, byggetegninger og brannceller

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B2 bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
T o e [/ (BRA-e) slik som for eksempel boder
: e
Garasje = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
4 Bogt 3 w (BRA-b) boenheten(e)
Ba o e
Teknisk Eihe seveem Bl
A=) D :
errasse- 0g | 5 balk
= L yi balkongareal Are:a et av terrasser, apne balkonger
3 i :( Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
L=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
. Gl 2 : 5
BRA-i L Bod 7 < maleverdig areal, som skyldes skratak
; Inbnagllka::;t BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ rommene. Ikke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mé veere oppfylt. Du kan spke 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 ut til & veaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt 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 & 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?

Arealer
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Selveierleilghet

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Loft 2 2

Felles oppgang 1 1
2.Etasje 62 62 3

Kjeller 9 9

Sum 62 12 3
SUM BRA 74

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Loft Loftsbod

Etasje

Felles oppgang Bod

Entré/gang, bad/wc, kjgkken, stue,

2.Etasje .
spisestue, soverom 1, soverom 2

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Loft: 1 loftsbod pa ca. 2 m? (BRA-e)

Felles oppgang: 1 bod pa ca. 1 m? mellom etasjene (BRA-e)

2.Etasje: Entré/gang, bad/wc, 2 soverom, kjpkken, spisestue og stue med utgang til balkong pé ca. 3,5 m? (TBA). Takhgyde i stue ble mal til ca.
2,99 m

Kjeller: 1 kjellerbod pa ca. 9 m? (BRA-e)

Arealene er oppmalt pa stedet iht. NS 3940 - 2023.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjpnnsmessig.
Det anbefales arealmaling ved hjelp av 3D skanning.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Det foreligger byggetegning datert 20.01.1991 (installasjon av bad). Spisestue og soverom er opprinnelig byggemeldt
stue/soverom uten lettvegg. Bad/wc er utvidet.

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:  Se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Norsk Taksering AS
Vitaminveien 26
0483 OSLO

N[

Norsk takst

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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

Selveierleilghet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
62 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
09.12.2025  Kim Edvard Johansen

Gard Tov Naes Oterholt

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 219 121
Adresse

Herman Foss’gate 22 B

Hjemmelshaver
Gard Tov Naes Oterholt og Nina Evenby Sterri

Boligselskap Eierandel
Sameiet Herman Foss 75/ 1298
Gate 22

Felles formue
Kr.36110 31.12.2024

Oppdragsnr.: 13372-4330

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal Kilde Eieforhold
11 683.7 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet

Forretningsfgrer Organisasjonsnr

Oslo og Omegn 983520235
Boligforvaltning
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Selveierleilighet i klassisk bygard fra arhundreskiftet med sentral og attraktiv beliggenhet pa St.Hanshaugen i Oslo kommune. Gangavstand til
St.Hanshaugen senter med parkeringsmuligheter, Rema 1000, Plantasjen, Posten og frissr m.m. Bussholdeplass rett utenfor boligen.
Gangavstand til daglige servicetilbud, forretninger, kafeer, spise- og serveringssteder samt gvrige fasiliteter og servicetilbud. Kort avstand til
Hggskolen i Oslo, Blindern, Tannlegehgyskolen, Veterinaerhgyskolen, Universitetet i sentrum og Handelshgyskolen Bl. Naerhet til barnehage og
skoler samt gode tur- og rekreasjonsmuligheter ved bla. St. Hanshaugen parken, lladalen, Kiellands plass og Akerselven. Kort avstand ftil
Bogstadveien, Griinerlgkka, Karl Johan og Aker Brygge.

Adkomstvei

Offentlig adkomst.

Tilknytning vann

Vann fra offentlig nett.

Tilknytning avigp

Avlgp tilknyttet offentlig nett.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.
Om tomten

Felles eiet tomt for sameiet pa ca. 683, 7 m2 Felles bakgard opparbeidet med steinheller, gressplen, beplantning, sittebenker og
sykkelparkering.

Tinglyste/andre forhold

Fellesutgifter: Utgjgr kr. 3.800,- pr. mnd. (inkl. bla. kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, felleskostnader m.m)

Parkering: Gate-/beboerparkering i omradet etter gjeldende bestemmelser.
Bebyggelsen

Bebyggelsen i naeromradet bestar hovedsakelig av leilighets-/gardsbebyggelse.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 82870247

Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Ny eier ma selv tegne egen innboforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egne observasjoner 09.12.2025 Besiktigelse Gjennomgatt Nei
Eier 09.12.2025 Eier paviste boligen og ga opplysninger Fremvist Nei
Norges Eiendommer 14.12.2025 éij:::;ﬁn:tse}::istl\é:in(igR??/?:?:1 ?;:‘ae:;e fra Innhentet Nei
Megler 11.12.2025 Boliginformasjon fra megler Innhentet Nei
Egenerkleering 11.12.2025 Egenerkleering er fremvist Innhentet Nei
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Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 15.12.2025
2 15.12.2025
3 15.12.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger 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.

* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

» Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for underspkelse.

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Isnnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 13372-4330

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
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 dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & 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
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

e Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

¢ Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

¢ Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av awvik.

e Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

 Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

¢ Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

¢ Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting 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 fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e 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/méleverdig 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 vaere 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ 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.

e | 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 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 vaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/NS7741

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Meglers verdivurdering
HERMAN FOSS' GATE 22 B

P | PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Panorama den 02.01.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg

eller egen markedsfgring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: @ystein Opheim.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E PrivatMegleren Panorama

Herman Foss' gate 22 B, 0171
OSLO

Selveierleilighet pa selveiertomt, bygget i
1899

GNR 219 BNR 121 FNRO SNR11 KOMMUNE 301 OSLO
GRUNNKRETS ILA RODE 3

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH
Areal 62m?2 12m? -m23m2 -m?2 -m?

Byggear 1899

Sammenlignbare salg i neeromradet

02.01.2026

Verdivurdert til

7 300 000

7300000 117742

FeIIengeId Totalt m2 pris
Fellesutgifter 3800
Formue 36110
Soverom 2
Etasje 2

Balkong Peis

Herman Foss' gate 18 B
58 m? 1899 3.etg 2sov

Herman Foss' gate 22 B
59 m?2 1899 1l.etg 2sov

Herman Foss' gate 20 A

30.09.2025 7400000 7600000 17605 7617605 131338

09.06.2025 6800000 7455000 0 7455000 126 356

26.02.2025 6990000 7800000 15000 7815000 130250

H Foss' B
erman Foss’ gate 8 02.04.2025 6500000 7300000 139 048 7439048 132840
56 m? 1895 2.etg 2sov

60 m? 1899 4.etg 2sov

En klassisk 3-roms selveier med ettertraktet beliggenhet pa beste St. Hanshaugen. Leiligheten har en flott beliggenhet i 2. etg, godt

skjermet og tilbaketrukket i indre bakgard med hyggelig balkong.

Pent oppusset med glatte overflater i tidsriktige farger, 1-stavs eikeparkett samt kjgkken med integrerte hvitevarer. Videre har leiligheten
klassiske detaljer som stukkatur, rosett, teglsteinsvegger, store vindusflater og en takhayde pa opptil ca. 3 meter.

Kjaere kunde, vi bruker mye tid pa & avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglan og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende Igsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med hgyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett pa i Norge. Vi har ogsa var digitale lasning Kvadrat,
som gir vare boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. | tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir

kundene vare hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, far du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Sgk finansiering her: www.nordea.no/finansiering



E PrivatMegleren Panorama 02.01.2026

Historiske omsetninger

8M
3M
6.4M
5,35 5.3
o @)
4.8M
M
3.2M ®
1.6M '
o
2002 2008 2014 2020 2026

® salg o Meglers verdivurdering ~ A/ Prisindeks - Endring av eiendom

Blokk
REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

07.01.2019 18.01.2019 21.03.2019 5500 000 5300 000 14 957 5314957
13.08.2016 23.08.2016 16.11.2016 4 800 000 5320 000 31535 5351535
22.11.2011 01.12.2011 11.01.2012 2490 000 3100 000 62 820 3162820

12.03.2003 12.03.2003 - 1525000 - 1525000



E PrivatMegleren Panorama 02.01.2026

Leiligheter til salgs i ILA RODE 3 grunnkrets na

V'S
7.0M =
E Annonsene har i
8 6.8M — snitt ligget ute i
lelligheter ti 6541000 — prisantydning snit 1 1 1
salgs =
el o dager
62M =
6.0M -

Leiligheter solgt i ILA RODE 3 grunnkrets siste 6 mnd

A
7.4M
- Solgt i snitt
79M i lopet av
1 9 6 934 000 ‘ Salgspris i snitt
[EhEineiErsels 6 683 000 :— Prisantydning i snitt 9
6-5M = dager
6.2M -
- for 3.9% over prisantydning
59M =

Analyse m2-priser

11p

117 848 . St. Hanshaugen bydel i

snitt siste 6 mnd

Herman Foss' gate 22 B
117 742 Totalpris 7 300 000

ILA RODE 3 grunnkrets i
snitt siste 6 mnd

113 040



‘Boligopplysninger:

0
"

OBF

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 09.12.25 Side 1 av 2 o
Sameiet Herman Foss Gate 22 Var ref.: 262/11 Fodselsdato eier: 29.03.1992
HERMAN FOSS' GATE 22 A Type: Eierseksjonssameie Fodselsdato medeier:  13.04.1991
0171 OSLO Eiere: Gard Tov Naes Oterholt, Nina Sterri
Organisasjonsnr: 983 520 235 Seksjonsnr: 11
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 3800
Felleskostnader:  Felleskostnader 3800
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian) 0 Gjeld siste arsoppg.:
Klient ajourf. lan: Klient gj. s. arsoppg.:
4: Sarskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Kére Sponberg
Adresse: Hermannfoss gate 22
Postnr/-sted: 0171 OSLO
E-post: N/A
5: Restanse felleskostnader pr. 09.12.2025
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd: 3 800
Rente: 0 Overdekning: 0
6: Ligning - 2024
Gjeld: 0 Andre inntekter: 4784
Annen formue: 36 110 Utgifter:
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 1 Partialobligasjonsnr:

8: Bygning/eiendom

Byggear: 19

Gards/bruksnr: 219/121 - seksjon:11
Bygningstype: Bygard

Feste/eiet tomt: Eiet

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

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 82870247

Forsikringsskade meldes via styret

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Farste innflytting: 01.01.1980
Etasje: B2V Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 0
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom: 0 BTA
Livslgp standard: Nei Kategori: 262-010
Fasiliteter:

ANTALL SEKSJONER

75

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

hentet ut fra seksjonsbegjeeringen.
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\ Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 09.12.25 Side 2 av 2 ."
Sameiet Herman Foss Gate 22 Var ref.: 262/11 Fodselsdato eier: 29.03.1992
HERMAN FOSS' GATE 22 A Type: Eierseksjonssameie Fodselsdato medeier:  13.04.1991
0171 OSLO Eiere: Gard Tov Naes Oterholt, Nina Sterri

Organisasjonsnr: 983 520 235

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
NOKLER
Ngkler til inngangsder, kjeller og loft bestilles hos styreleder mot et gebyr. Det samme gjelder
skilt til ringeklokke.
KABEL-TV OG BREDBAND
Sameiet har kollektiv avtale med Telia om kabel-TV og bredband
VAKTMESTER / PORTNER
Sameiet har ikke vaktmester sa gressklipping og snemaking og annet forefallende méa beboerne ta selv nar det er behov.
Sameiet Herman Foss gate 22 har avtale med renholdstjeneste med Hjelpende Hand AS.
VEDLIKEHOLD
Det ble pa arsmgtet 2024 vedtatt at styret kan pusse opp fasaden med en kostnadsramme pa kr 750 000,-. Tiltaket finansieres ved
laneopptak
KORTTIDSUTLEIE
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende.

Annen informasjon:



Sameiet Herman Foss Gate 22
drsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Torsdag 15.05.2025, kl 17:00

Sted: Teams



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

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

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styrethf22@gmail.com i forkant av mgtet for 3
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake ndr som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt 3 stille med én fullmakt.

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

3 mote og stemme pa mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzert arsmgte
2025 i Sameiet Herman Foss Gate 22 torsdag 15.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




Retningslinjer for digitalt mote
Styret har besluttet at drsmgtet skal avholdes digitalt.

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

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

Ved bruk av mobiltelefon ma Teams-appen installeres. Dersom datamaskin benyttes er
det ikke ngdvendig 8 laste ned appen, men dette kan bedre lyd- og bildekvaliteten.

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

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



Arsmote i Sameiet Herman Foss Gate 22

Torsdag 15.05.2025, kl 17:00
Teams

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

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

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025
3.5 Godtgjorelser (styrehonorar)

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

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om

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

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

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

5. Forslag

6. Valg av tillitsvalgte

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

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 3r



Valg av ny vara

Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

Gard Oterholt (stiller til gjenvalg)

Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode:

Emilie Valebjgrg (flytter og m3 erstattes)

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

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

Vel matt!

Oslo, 04.05.2025

Styret i Sameiet Herman Foss Gate 22
Styreleder, Kare Sponberg

Styremedlem, Emilie Valebjgrg
Styremedlem, Gard Oterholt



Arsmelding 2024 for Sameiet Herman Foss Gate 22

Regnskapsloven pdlegger ikke sm3 foretak & utarbeide drsberetning. Styret gnsker likevel
a orientere om aret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige drsmote har de tillitsvalgte veert
Styreleder, K&re Sponberg

Styremedlem, Gard Oterholt

Styremedlem, Emilie Valebjerg

Styret har bestdtt av 1 kvinne og 2 menn.

Styret kan kontaktes pa styrethf22@gmai.com

Forretnings- og regnskapsfarsel

Forretningsfarselen er utfert av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfarselen utferes av OBF Regnskapsbyrd AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Herman Foss Gate 22

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

Vaktmester- og renholdstjeneste

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

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

Bredband, kabel-tv

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

Ngkler, skilt

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

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

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

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for 8 sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
veere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for  oppfylle kravene til



reykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

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

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

HMS - internkontroll

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

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

Forurensningsloven

Arbeidsmiljeloven

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

e Vernerunder i fellesomrddet vedrerende brannsikkerhet

« Fjernet gjenstander fra fellesomrader/remningsveier
* Gjennomfert befaring av fasade og vurdert behovet for vedlikehold

Forsikring

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

Oppstar skade pa boligen, forsek a begrense skadeomfanget mest mulig, samt pragv a
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsferer OBF p3 telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

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

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 1 boenheter.

Rehabilitering og starre vedlikehold

Her fores opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfert
de siste arene:

2023/2024:

Reparert gjerde



Bytte av varmtvannsberedere i bade A og B-seksjonen.

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinaert drsmgate har styret avholdt 5 moter og behandlet 7 styresaker.
Sak 1: Justering av fellesutgifter vedrgrende loftsutbygging (pagaende)

Sak 2: Bytte av varmvannsberedere

Sak 3: Brannsikkerhet/HMS

Sak 4: Gjennomgang av regnskap for 2023

Sak 5: Innhentet tilbud og igangsatt utbedringer av fasade

Sak 6: Jobbet med ny TV og bredbandsavtale

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

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

04.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Herman Foss Gate 22

Arsmeldingen er godkjent av styret 04.05.2025



Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 975 499 696 840 696 800 782 598
Sum 975 499 696 840 696 800 782 598
Andre inntekter 2 58 440 0 0 0
Sum andre inntekter 58 440 0 0 0
Sum 1033939 696 840 696 800 782 598
Forretningsfersel og revisjon 3 66 114 62 812 71150 70 500
Lenn og honorar 4,5 20 538 3423 18 423 20538
Vedlikehold 6 108 843 0 194 695 0
Eksterne tjienester 7 43 005 55348 38 400 40 500
Kabel-tv og bredband 119 538 113 903 113 360 128 000
Forsikring 139 887 133526 98 900 160 000
Kommunale avgifter 216 634 181 445 221 500 236 500
Brensel og stram 52 944 60 281 55 000 60 000
Andre driftsutgifter 8 31953 21726 10 000 30 000
Sum 799 456 632 465 821428 746 038
Driftsresultat fer individuell innbetaling 234 483 64 375 -124 628 36 560
Driftsresultat etter individuell innbetaling 234 483 64 375 -124 628 36 560
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 9 13 583 6994 0 0
Andre finansposter 10 -10 062 -9 207 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad 23 645 16 201
Arsresultat 1 258128 80 576 -124 628 36 560
B i i r
Endring i disponible midler 1 258 128 80 576 -124 628 36 560

262 Sameiet Herman Foss Gate 22




Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Omlapsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 6334 0
Til gode av forretningsfaerer 65 65
Forskuddsbetalte kostnader 12 252 089 259 425
Andre fordringer 6 635 8904
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 499 212 246 962
Innestdende pa sarvilkar 13 4573 4523
Sum omlepsmidler 768 908 519879
SUM EIENDELER 768 908 519 879

262 Sameiet Herman Foss Gate 22




Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 361514 280938
Arets resultat 11 258 128 80576
Sum egenkapital 619 643 361514
GIELD
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 0 49
Leverandergjeld 131 749 140 175
Skyldig off. myndigheter 6088 0
Palapt lenn, honorarer og feriepenger 6 846 12317
Annen kortsiktig gjeld 4583 5823
Sum kortsiktig gjeld 149 265 158 364
Sum gjeld 149 265 158 364
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 768 908 519 879
Oslo 31.12.24
Styreti Sameiet Herman Foss Gate 22
Sted:________ o ___ ,dato________

Kare S ponberg Gard Oterholt E milie Valebjerg
Styreleder Styremedlem Styremedlem

262 Sameiet Herman Foss Gate 22




Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22

Note O - Regnskapsprinsipper

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

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

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggs midler. Andre eiendeler er klassifisert som omlaps midler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lapet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a vaere forbigdende. Reversering av tidligere

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

Langsiktig gjeld regnskapsfares til nominelt mottatt belep pa etableringstids punktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som falge av

renteendringer.
Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt belep pa etableringstids punktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
3600 Inntekter felleskostnader 746 827 696 840 696 800 782 598
3631 Ekstra innkreving felleskostnader 228 672 0 0 0
Sum 975 499 696 840 696 800 782 598
Note 2 - Andre inntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8400 Andre inntekter 58 440 0 0 0
Sum 58 440 0 0 0
Andre inntekter kr. 58 440 er knyttet til kontrakt for kjgp av utbyggingsrett.
Note 3 - Forvaltning og revisjon
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
Revisjonshonorar 2625 4 500 6 250 5500
Forretningsfarerhonorar 53070 52 284 54 400 55000
Annen regnskapsfersel 10419 6028 10 500 10 000
Sum 66 114 62 812 71150 70 500

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet il revisjon.

Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22 Orgnr: 983520235




Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22

Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
Styrehonorar 18 000 3000 18 000 18 000
Arbeidsgiveravgift 2538 423 423 2538
Sum 20538 3423 18 423 20538

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

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

styrehonorar for 2019-2020, 2020-2021.

Note 5 - Ansatte og OTP

Laget haringen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.

Note 6 - Vedlikehold

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 96 818 0 166 345 0
6620 Vedlikehold uteomrade 12 025 0 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 0 0 28 350 0
Sum 108 843 0 194 695 0
Note 7 - Eksterne tjenester
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6360 Renhold 39630 36 900 38 400 40 500
6725 J uridisk radgivning 3375 11 813 0 0
6740 Honorar konsulenttjenester 0 6 635 0 0
Sum 43 005 55348 38 400 40 500
Note 8 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, baker, scanning 0 1014 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 1430 990 0 0
7720 Genenalforsamling / arsmate 4117 3439 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 2772 2944 0 0
7771 Omkostninger inkasso- og finansforetak 226 1617 0 0
7781 Kostnader for bomiljetiltak 4433 6538 0 0
7790 Andre driftskostnader 18 974 5184 10 000 30000
Sum 31953 21726 10 000 30000
Note 9 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 13093 6993 0 0
8052 Renteinntekt plasseringskonto 0 1 0 0
8059 Andre renteinntekter 490 0 0 0
Sum 13 583 6994 0 0
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Note 10 - Andre finansposter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025

8090 Andre finansinntekter -10 062 -9 207 0 0

Sum -10 062 -9 207 0 0

Note 11 - Disponible midler

2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 361514 280938
B. Endringer disponible midler

Arets resultat 258 128 80576

B. Arets endring i disponible midler 258128 80576

C. Disponible midler 31.12 619 643 361514
Note 12 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023

1742 Forskuddsbetalt forsikring 129 444 139 887

1749 Forskuddsbetalte kostnader 122 645 119 538

Sum 252 089 259 425

Note 13 - Bundne midler
Saldo innestdende pa konto for saervilkar inneholder kr 3 550,- i bundne skattetrekksmidler
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Herman Foss Gate 22.

Dokumentet er signert elektronisk av:
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Styremedlem Emilie Valebjerg (sign.) 05.05.2025
Styremedlem Gard Oterholt (sign.) 04.05.2025



ORG/REV.NR 926 419 757MV#4

BLABERG AS

-

MEDLEM | DEN NORSKE REVISORFORENING

Til arsmgtet i Sameiet Herman Foss Gate 22

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening er

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics

Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i

samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet
Styret og forretningsf@rer er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende

bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig

for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
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som inneholder var konklusjon. Betrygg ende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen
garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon
som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

Aurland, 6.mai 2025
Blaberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

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

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

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

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Afshan Shahzad ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Vedtak:

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

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

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

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

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

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

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets drsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat
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Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet overfort til opptjent egenkapital.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

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

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om

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

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

Vi trenger antagelig ikke 3 gke fellesutgiftene for fasadeutbedringen. Styret jobber for 3 fa
dette til.

Vedtak:
Tatt til orientering.
5. Forslag

Ingen innkomne forslag.

Vedtak:
Ingen innkomne forslag.

6. Valg av tillitsvalgte
6.1 Valg av styreleder for 2 ar
Styreleder er ikke pa valg.
Vedtak:
Styreleder er ikke pa valg.
6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

Gard Oterholt (stiller til gjenvalg)
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Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode:

Emilie Valebjerg (flytter og ma erstattes)

Vedtak:
Gard Oterholt ble valgt som styremedlem for 2 ar.

Eirin Cecilie Skogseth ble valgt som styremedlem for 2 ar.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og arsmgte ble hevet kl. 17.40

Etter styrevalget fikk styret falgende sammensetning:
Styreleder, Kdre Sponberg 1 &r igjen

Styremedlem, Gard Oterholt 2 &r
Styremedlem, Eirin Cecilie Skogseth 1 ar
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Vedtekter for boligsameiet Herman Foss gate 22

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

§ 1 Navn, forretningskontor og formal

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

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

§ 2 Organisering av sameiet og raderett

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

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

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

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

§ 3 Fellesutgifter (husleie)

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

§ 4 Vedlikehold

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

For vann- og avlgpsledninger regnes vedlikeholdsplikten fra og med forgreiningspunktet inn til
seksjonen og for elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks.



Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets ansvar.

For seksjoner med utbygd loft har seksjonseier en utvidet vedlikeholdsplikt 1 tilknytning til
takvinduer og takterrasser.

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

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

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

§ 5 Vedlikeholdsfond

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

§ 6 Registrering av sameiere

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

§ 7 Styret

Sameiet skal ha et styre som skal besta av leder og to medlemmer, og inntil to
varamedlemmer. Valgperioden er to ar. Styrets leder velges s®rskilt av drsmgtet.

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

§ 8 Styrets kompetanse

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



Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak 1 det enkelte tilfelle. Det kreves
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om tiltak som har
sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer
enn fem prosent av de arlige fellesutgifter.

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

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



§ 9. Sameiermotet

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

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

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

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

§ 10. Saker som skal behandles pa ordinert sameiermgte

Pi det ordinere sameiermgtet skal disse saker behandles:

1. Konstituering.

2. Styrets arsberetning.

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

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen.

§ 11. Mgteledelse og avstemming

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

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

§ 12. Om sameiermgtet

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

Sameieren har rett til a ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
sameiermgtet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a veare til stede pa sameiermgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra
hver boligseksjon har rett til & veere til stede pa sameiermgtet og rett til a uttale seg.



Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og
alle vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen leses opp f@r mgtets avslutning og
underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedevarende sameierne valgt av
sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

§13. Revisjon og regnskap

Sameiets (statsautorisert eller registrert) revisor velges av sameiermgtet og tjenestegjgr
inntil ny revisor velges.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel.

§ 14 Forretningsfgrer

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

Det hgrer inn under styret & ansette forretningsfgrer og andre funksjonrer, gi instruks for

dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller
gi dem avskjed. Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke

ma overstige seks maneder.

Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke 1 at avtale om forretningsfegrsel
gjores uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

§ 15 Mislighold

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

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

§ 16, Fravikelse

Medfgrer sameierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen
eller er sameierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf
lov om eierseksjoner § 27.

§ 17. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger osv. kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter
forutgaende godkjenning av styret.



Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret for byggemelding kan sendes, Hvis det spkes om endringer av ikke
uvesentlig betydning for de gvrige sameiere, skal styret forelegge spgrsmélet for
sameiermgtet til avgjgrelse.

§ 18 Endringer i vedtektene

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

§ 19 Habilitetsregler for sameiermgte og styre

Ingen kan som sameier eller ved fullmektig delta i noen avstemning pa sameiermgtet om
rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om
rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en
fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse 1 saken.

Styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
sporsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse i.

§ 20 Dyrehold

Dyrehold er ikke tillatt 1 sameiet. Det gis dispensasjon for de dyrene som er 1 sameiet per
23. april 2003.

§ 21 Forholdet til lov om eierseksjoner

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



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

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

2 Rensing av sluk

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

3 Oppbevaring i kjeller og loft

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

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

Serg for at det er ryddig og fremkommelig,

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

Tegrking av tdy, lufting av tepper o.1 i bakgérden er greit, men det ma fjernes etter maks. ett
degn.

5 Trappevask

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

6 Dugnad

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

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

7 Ekstraordin®r stgy

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

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

Side 1 av?2



8 Rutiner ved vannlekkasje hos deg selv
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Steng vannet i leiligheten dersom du har stoppekran.

Steng vannet i kjelleren dersom du ikke har stoppekran.

Varsle naboer.

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

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

Kontakt eventuelt rgrlegger.

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

9 Rutiner ved vannlekkasje hos naboen

H S O o L B B

Varsle naboen der du antar vannet kommer fra.

Steng vannet i kjelleren.

Varsle naboer som er i faresonen.

Kontakt vaktmester. Han bryter opp vegWgulv dersom ngdvendig.

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

Kontakt eventuelt rgrlegger.

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

10 Sameiere plikter 4 gjgre husordensregler og vedtekter kjent for leieboere

Side 2



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

Sma justeringer styret 28/01-2013.
1. Brannsikring

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

Brannslukningsapparat:

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

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

Innvendig i leilighetene:
Alle sameiere plikter 3 holde leilighetene brannsikre. Det skal vaere fri tilgang til alle remningsveier sa
som vinduer og dgrer. Det skal ikke lages mat pa andre steder enn kjgkkenet.

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

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

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

Sgrg for at det er ryddig og fremkommelig.

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

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

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

Terking av tay, lufting av tepper og lignende i bakgarden er greit, men det ma fjernes etter maks. ett
dagn.



Det oppfordres til at hund ikke luftes i gardsrommet.

5. Dugnad

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

6. Ekstraordinzr stay
Hvis du planlegger stor fest og du vet det blir sent, bes du om 3 varsle naboene med nabovarsel
senest en uke i forveien.

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

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

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

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

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

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

11. Sameiere plikter a gjore husordensregler og vedtekter Kjent for
leieboere



ENERGIATTEST

Adresse Herman Foss' gate 22B
Postnummer 0171 >
<
o
Sted oSsLO % »
=
[}
Kommunenavn Oslo i B
21 =
Gardsnummer 9 5
®
Bruksnummer 121
s D
Seksjonsnummer 3 O
s D
Andelsnummer = LI=J
>
Festenummer — =
[}
=
[}
Bygningsnummer 81356742 ©
[
c
[}
Bruksenhetsnummer H0201 Q _ -
=
Merkenummer Energiattest-2025-195929 Hay andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 07.12.2025

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

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk 7 500 kWh pr. ar

7 500 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme
Malt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre arene.

Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

0 liter olje/parafin 0 Sm? gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

ELEKTRO-NYTT AS
Postboks 5131 Majorstuen

0302 OSLO
Dato: 19.11.2018
Deres ref.: Kenneth Var ref.: 201814247-5 Saksbeh.: Leif Volmar Lindberg Arkivkode: 531
Omang Bakken Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: HERMAN FOSS' GATE 22 Eiendom: 219/121/0/0
Tiltakshaver: SAMEIET HERMAN FOSS GATE Adresse: Herman Foss Gate 22, 0171 OSLO
22
Soker: ELEKTRO-NYTT AS Adresse: Postboks 5131 Majorstuen, 0302
OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfering av bygningstekniske

installasjoner

Ferdigattest - Herman Foss' gate 22

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest for installasjon av
brannalarmanlegg, mottatt 15.11.2018.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt 1 tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https:// www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-ciendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 19.11.2018 av:
Leif Volmar Lindberg - saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
SAMEIET HERMAN FOSS GATE 22, Herman Foss Gate 22, 0171 OSLO, k-spon@online.no

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21 80 21 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

www.byplanoslo.no Org.nr. NO 971 040 823 MVA
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Q'ﬁo sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. 0‘,\0&
o
rvo&
>
<
o@
Vedtaksdato: 28.07.1977 &
(3
Vedtatt av: Miljgverndepartementet WQ;I«Q‘"
Vedtaksdokumenter: 197701394 X
&

Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL ﬁ‘"

Merknader: Planen er helt eller de;gh??s opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- g&f37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[‘331284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186@w’V190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 o@%10184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 206‘5?33 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189, 8886, V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,
V27Qjé98 VO30806N2, V181209N2, V190902,V120105,V121010, V311002, V221096,
\@§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2,2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

\Ej:ﬁfskzgggefsgiw Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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



S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

8§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. | omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. | denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naerveerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringssparsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller seknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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Reguleringsplan for Nordre bydel I . >

Vedtaksdato: 04.06.1942 &5
Vedtatt av: Innenriksdepartementet &
Vedtaksdokumenter: 194200532 v
Lovverk: BL 1924 G
Hoydereferanse: Oslo lokal %
Merknader: @."?’
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Se Endring av par.1B nr.3 i S-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE).

Denne vedtekt omfatter falgende vedtektnummere:

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 V B.lI
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.III
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 NB I
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 VBI
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl.
23/5-47 26/9-47
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 aBll
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 g Bl
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 N Bl
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 gBVvV
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 gdBIV
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 gBI
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 VB IV
BYPLANVEDTEKT.
paragraf 1

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare fart opp beboelseshus.

B. Unntatt fra boligbestemmelsen er:
1. Strgk som hgrer til "indre sone", og arealer som er satt av til:
2. Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa byplanen merket "Off.bebygg".
3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, pa byplanen fargelagt med brunt.
4. Industribebyggelse, pa byplanen fargelagt med gult.

Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstar en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og lignende
som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan fgre med seg stadig fra- og tilbringelse av gods,
tilstrgamning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene omkring.

Anm. Byrasjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944fortolket pkt. 3 sann:

"I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strgk for:

1. Boliger. 2. Forretningslokaler.

I de for boliger regulerte strgk har grunneieren ikke krav pa innredning av kontorer. Kontorer vil fglgelig
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sddant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet".

Ad 3 og 4: P& tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan
bygningsradet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger pa de arealer som er nevnt foran.

paragraf 2

Bebyggelsen skal veere dels tett, dels apen etter som det er vist pa byplanen. Hvor denne fastsetter
apen bebyggelse skal bygningene veere helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje
og for gvrig frittiggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjares for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor
under par. 7.

Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til hayeste tilstatende bygnings hgyde, malt

fra overkant terreng til murlivets gvre avslutning, og ikke vaere under 8 m.

paragraf 3

All ny bebyggelse skal fgres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser.

Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse, som er fart
opp far disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning
som bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i gvrig tillater. Dette gjelder safremt bygningsradet

S-171G0O.doc Side 2 av 6



S-171GO

ikke mener at disse arbeider méa betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomfaring av
byplanen.

paragraf 4

Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning méa ikke veere over 32 m. Dersom to eller flere bygninger
bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger pa hjarne eller i
vinkel med gata males etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gards-)fasader med fradrag av bygningens
dybde.

Eksempel (lNlustrasjon) X+Y ikke over 32 m
resp. 40 m.
Z medregnes ikke.

Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt pa byplanen ved indre byggelinjer eller
ved angivelse av fasadenes maksimumslengde.

paragraf 5

Bygningene kan fgres opp med det etasjeantall som er skrevet pa byplanen. Hvor gesimshgyder er
pafart skal bygningene fares opp til den hgyde som saledes er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

Hvor det er regulert &pen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anfart
pa planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen ma ligge utenfor en hellingsvinkel pa 45
grader.

Det ma sgrges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av leilighetens
gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende pa slik mate som
bygningsmyndighetene bestemmer.

Overkant hovedgesims (d.e. murlivets gvre avslutning) ma ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i
gverste fulle etasje.

paragraf 6

Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med safremt det i denne bare innredes portnerbolig (d.e.
leilighet pa maksimum 3 veerelser og kjgkken)og andre kjellerrom som er ngdvendige for beboerne.
paragraf 7

Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsradet, dersom reguleringsradet ikke har noe & innvende,
tillate fgrt opp uthus eller garasje pa den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i direkte
tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje ma ikke ha over 1 etasjes hgyde og ikke benyttes til
beboelse.
paragraf 8

| det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittiggende bygning og nabogrense kan bygningsradet tillate
at det anbringes overbygninger over utgangsdgrer dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til nabogrense.

Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsradet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det
benyttes til innkjgrsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes hgyde.
paragraf 9

Bygningene skal ha fasademessig utstyr p alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hgrer
sammen skal de forskjellige bygningers ytre veere i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal veere
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utfgrt i noenlunde ensartede materialer og farge og - savidt mulig - med gjennomgéende gesims- og
mgnehgyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur.

paragraf 10

Hvor det er regulert &pen bebyggelse pa byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i
gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med &pent stakitt av hgyst 1.2 m hgyde, fundamentert pa
stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for starre
sammenhengende omrader. Stakittet skal veere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengende omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det &pne omrade mellom frittliggende
bygningsblokker. Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra gata fares opp muret eller stapt
innhegning av minst 1.80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

Paragraf 11
Uansett foranstaende gjelder for nedennevnte fglgende.

SARBESTEMMELSER
(p& byplan anfert S.B.)

1.y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Gyldenlgves gates sarside mellom Eckersbergsgate og Lavenskiolds gate skal
hovedgesimsens hgyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenlgves gates
middelhgyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot
gate ma ikke overskride 4/10 av dennes lengde.

2.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjgres
sammenhengende og fglgende en byggelinje som er vist pa reguleringssjefens plan av 15/5.1929.
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra
disse gaters hjgrne utfagres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse.

3.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i starre
utstrekning enn na i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges naermere
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn nd safremt sist nevnte eiendom bebygges naermere denne grense
enn 4 m.

Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til
bestdende nabogavl pa henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien.

5.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
P& Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom vaningshusene
kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr som
vaningshusene.
Garasjene ma bare benyttes for private biler.
Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjarsel til tomtene skal bare anordnes
fra Frognerveien. Mellom inngangene for gvrig ma ingen gjennomkjgrsel kunne finne sted.

6.Y. (Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Pa bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene pa den side,
som vender mot gardsplass, fgres opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen.

7.Y. UTGAR.

8.Y. (Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).

Dersom noen del av bebyggelsen p& Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgaende gesimslinje, som dog ikke mé ligge hayere enn pa
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kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de
ngdvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser).

9.Y a.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
| omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 mé ingen del
av bebyggelsen ligge hgyere enn 18 m over niva i den gstenfor liggende del av Thereses gate eller
Stensgata. Denne hgyde males som fasadelengdens middelhgyde pa hver tomt.

9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjgrsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og Stensgata
veere tillatt.

10.Y.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
Gjennom Grgnnegata 19 skal det mellom Grgnnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to
passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes hgyde regnet fra Grgnnegatas niva, og veggene ut mot
passasjene skal veere uten apninger.
Bygningene pa de tomter som stater til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.Y.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).
Pa Hegdehaugsveien 17,19,21 ma bygningenes hgyde mot gardsplass (i dette ogsa flaybygningene)
ikke pa& noe punkt overskride en hovedgesims pa kote 47.45 med overetasjen innenfor en linje i 45
graders vinkel med horisontalen.

12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173).

Pa Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er
mindre enn 3 veerelser, pikeveerelse og kjgkken.

13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173).

Pa eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt vaningshus
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter.

14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173).
Det kan regnes med dispensasjon fra foranstdende vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 -
21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formal. Reguleringsradet kan i
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen.

15.Y.(Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).
For omradet mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og jernbanelinjen
gjelder fglgende bestemmelser:
Pa hver parsell ma bare oppfares ett vaningshus og dette ma ikke innredes for annet eller mer enn tre
familieboliger. Innskarne takvinduer tillates ikke.

16.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174).
For eiendommer p& begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: Pa hver
parsell ma bare oppfares ett frittliggende vaningshus, som ikke ma innredes for annet eller mere enn to
familieboliger. Huset ma ikke i noen retning ha starre lengde enn 18.0 m og ikke ligge naermere
nabogrense enn 5,0 m. Hayden ma ikke veere starre enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1
tilbaketrukket loftsetasje.

17.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimshgyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den stgrste hgyde bygningen kan fgres opp til.

18.Y.(QDstre Bydel I, vedtekt nr. 184).
For omradene:
1) Vestre grense og forlengelsen sgrover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av
samme eiendom - gstre grense av nr. 50 Ekebergveien - sgndre og gstre grense av nr. 7
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Sgndre Utfartsare" -
Veeringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen.
Dessuten ogsa nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien.
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2) Sgnnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.
gjelder fglgende bestemmelser:

a) Minsteavstanden mellom bygninger pa samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2,
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstatende bygnings hgyde heller ikke overskrider dette mal.

b) Enkelt bygnings areal ma ikke veere mere enn 150 m2. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fasadelengden ikke overskride 30 m.

C) Bygningenes hgyde skal veere begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt.
19.Y.(Dstre Bydel I, vedtekt nr. 184).
| tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5¢, 5d og 7 og for omradet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og gstgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til bolighebyggelse
(ikke industri) skal bestemmelsene i seerbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.
Vedtatt av reguleringsradet 25/3.1947.
Paragraf 12
Reguleringsradet, eller, hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor

seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de alminnelige
bygningsvedtekter for Oslo.
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Herman Foss' gate 22B

Nabolaget lla/St. Hanshaugen vestre - vurdert av 286 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Enslige 2 Evald Ryghs gate 4 min %
e Etablerere Linje 34, 54 0.3km
® Studenter & Biermanns gate 15 min %
Linje 11,12, 18 11km
SKOLER @ Carl Berners plass 6 min &
Linje 5 2.5km
lla skole (1-7 kl.) 6 min %
550 elever, 28 klasser 0.5km @ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.8 km
Sagene skole (1-10 kl.) 14 min #
517 elever, 27 klasser 1.1km * Oslo Gardermoen 39 min &
Boltelzkka skole (1-7 kl.) 13 min #
366 elever, 19 klasser 11km BARNEHAGER
Fagerborg skole (8-10 kl.) 18min % Lekkeberg barnehage (1-5 ar) 7 min %
417 elever, 24 klasser 1.5km 54 barn 0.6 km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 18 min # Waldemars barnehage (0-5 &r) Sl 7
412 elever, 30 klasser 1.5 km 64 barn 0.7 km
Foss videregaende skole Tmin # Lovisenberg Diakonale barnehage (1... 9 min %
600 elever, 20 klasser Tkm 64 barn 0.7 km
Oslo katedralskole 15 min %
560 elever, 21 klasser 1.3 km DAGLIGVARE
Joker Diriksgate 4 min %
Coop Mega Alexander Kiellandsp 6 min %
T ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
. % pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
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VARER/TJENESTER

Kiellands Hus

6 min

PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

@ Apotek Kiellands Hus

6 min

¥ Kiellands plass Vinmonopol

SPORT

6 min

@ Evald Ryghs plass

3 min

® lla skole

6 min

&2 SATSIla

9 min

& Fresh Fitness St. Hanshaugen

«Fint og sentralt»

— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100
Serveringstilbud
Meget bra 86/100

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.
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR 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 kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger 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 medfelger der dette eies av selger. Veggmontert
TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg felger 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, medfelger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

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

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



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver
eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Herman Foss' gate 22 B, 0171 Oslo
Gnr. 219, Bnr. 121, Snr. 11, Oslo kommune.

PrivatMegleren Panorama
Saksbehandler: Qystein Opheim
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 23127190/930 31016

38251434 E-post: oystein.opheim@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

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 avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




