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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7500 000-

OMKOSTNING KJZPER

191690,

TOTALPRIS

7 816 604

FELLESKOSTNADER

5898~ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr124 914, -

FELLESFORMUE

14 541-

BRA-I/BRA TOTAL

71/78 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1952

6

ENERGIKLASSE

F

TOMTEAREAL

4182.3 m? (festet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Jeg har veert aktiv som eiendomsmegler siden sommeren
2016 og har i denne perioden formidlet godt over 1000 hjem i
og rundt Oslo. For meg handler eiendomsmegling om langt
mer enn selve transaksjonen; det er drgmmer som skal
realiseres for bade selger og kjgper. Det & bidra til at
mennesker tar trygge og veloverveide valg i en av livets
viktigste prosesser, er noe jeg er genuint opptatt av.

Mine holdninger til jobben og livet er synkrone. Jeg lever og
ander for eiendomsmegling og tar med meg verdifull erfaring
fra en tidligere karriere i toppidretten. For meg er det ikke rom
for andre prioriteringer enn familien og jobben. Det er dette
fokuset som har gjort at jeg har klatret til toppen og i dag
regnes som en av landets beste eiendomsmeglere. Nar du
velger meg, velger du fullt fokus hele veien.

Jeg jobber etter en enkel leveregel: Lykkes du, lykkes jeg.

Er du nysgjerrig p& hvordan jeg tilfarer verdi til ditt boligsalg?
Klikk p& kontaktknappen. Det kommer du ikke til & angre pa.






BESKRIVELSE

Deres nye hjem?

Velkommen til Hovinveien 3B!

En sveert attraktiv og gjennomgéaende 3-roms selveier med
ettertraktet frontline beliggenhet og fantastisk utsikt over Oslo.
Leiligheten fremstar moderne og innbydende med nyere kjgkken
og nytt, delikat bad, samtidig som den har en sveert funksjonell
planlgsning med separat kjgkken og gode romlgsninger.

Den solrike, vestvendte balkongen byr pé flotte solforhold og
vidstrakt utsyn, mens de grgnne og velstelte fellesarealene gir et
hyggelig og skjermet bomiljg. Her bor dere sentralt med kort vei til
T-bane, buss, butikker, servicetilbud og flotte rekreasjonsomréader.

- Solrik, vestvendt balkong med fantastisk utsikt
- Lekkert Huseby-kjgkken fra 2020

- Nytt, delikat bad fra 2025

- Varmtvann og fyring inkl.

- Idyllisk felles hage

- Parkering og gjesteparkering
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BALKONG MED UTSIKT
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Takstmann Jan Berby MNTF
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Veer oppmerksom pa at dette er en illustrasjon av boligens planigsning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe

og malene er ikke juridisk bindende.
Arealer er oppmalt pa stedet.
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OM EIENDOMMEN



(Okonomi
Prisantydning

Kr 7500 000

Ombkostning kjoper
7 500 000 (Prisantydning)
124 914 (Andel av fellesgjeld)

7 624 914 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
190 600 (Dokumentavgift 2,5 %)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjate)

191 690 (Omkostninger totalt)

7 816 604 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 816 604

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 898 - pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Varmtvann, sentralfyring,
internett, kommunale avgifter, forretningsfarsel,
nedbetaling av fellesgjeld, byggforsikring, drift og
vedlikehold mm.
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Eiendomsskatt
Boligen har ifglge selger ikke blitt ilagt eiendomsskatt for
inneveerende ar.

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld

Kr 124 914 pr. 3112.2025

Lanebetingelser fellesgjeld: Lan Handelsbanken
9492.70.31986

Per 3112.2025 var restgjeld ca. 2 032 110,-

Nominell rentesats 7,25 % per. 3112.2025

Lanet innfris 15.02.2039.

Dette har blir gjort om til IN-L&n og det blir gitt mulighet
ca. oktober maned en gang i aret og innfri sin andel.

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Leverandgr av internett er
NextGenTel.

Andre utgifter: | tillegg til felleskostnader palgper det
kostnader knyttet til strgm, innboforsikring, diverse
abonnementer og lignende.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 14 541 pr. 3112.2025

Formuesverdi

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
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inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien. Den nye utregningsmodellen kan medfgre
en hgyere eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det
tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret
og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattedret.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv og tilbaketrukket beliggenhet i
grgnne omgivelser pa Hasle. Omradet er en del av et
omfattende byutviklingsprosjekt og fremstar som et
spennende vekstomréde, der tidligere industriomrader
gradvis transformeres til en moderne og levende bydel.
Utviklingen innebaerer tusenvis av nye boliger,
arbeidsplasser og en betydelig satsing pé infrastruktur,
parker, skoler, barnehager og servicetilbud, noe som gir
omradet sveert gode fremtidsutsikter.

| neeromradet planlegges ogsa nye etableringer, blant
annet NRK som nzer nabo. Tidspunkt for oppstart og
ferdigstillelse er ikke avklart, men dette anses som et
positivt tilskudd til bydelen og dens videre utvikling.

P& Tiedemannstorget finner du blant annet det populeere
Boulangerie M, et fransk handverksbakeri med fokus pa
tradisjonelle bakeprosesser, surdeig og rene ravarer. Her
tilbys ogsa pizza pé kveldstid, samt hyggelige
sitteplasser bade inne og ute. | omrédet finnes ogsa flere
populaere spisesteder som Hy's Sushi pa Marienfryd,
Asia Rett Hjem og Pizza Bakeren i Gladengveien. | tillegg
ligger Apent Bakeri p& Ensjg Torg og Baker Hansen p&
Hasle Torg, hvor du ogsa finner et godt utvalg
servicetilbud som Coop Mega, Vinmonopolet, apotek,
kafeer, dyrebutikk og Jernia.
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Dagligvaretiloudet i omradet er godt, med blant annet
sgndagsépen Joker p& Tiedemannstorget, samt Rema
1000 og Kiwi i kort avstand fra boligen.

Ensjg Torg ligger kun f& minutters gange unna, med
T-bane som gir hyppige avganger til hele byen. Her finnes
0gsa SPAR, ,&pent Bakeri, samt flere servicetilbud og
spisesteder, og omrédet er i kontinuerlig utvikling med
nye konsepter pa vei inn.

For den aktive byr omradet pa sveert gode tur- og
treningsmuligheter. Hoved sykkel- og turdrer mot
sentrum og marka gér i naerheten, og gir enkel tilgang til
blant annet Groruddalen, Grefsenkollen og @stmarka. |
naeromrédet finner du ogsa flere grentomrader som Valle
Hovin, Hasleparken, Tgyenparken, Kampen park og
Botanisk hage. Tiedemannsparken, som nylig ble karet til
et av @stlandets beste uterom, ligger ogsa i omradet.

Beliggenheten kombinerer det grgnne og tilbaketrukne
med neerhet til urbane kvaliteter. Jordal, Kampen og
Tgyen ligger i kort avstand, med idrettsanlegg, parker og
et rikt kultur- og servicetilbud. Griinerlgkka nas pa
omtrent 20 minutters gange og byr pa et bredt utvalg av
kafeer, restauranter, butikker og et levende bymiljg. Olaf
Ryes plass og Birkelunden er seerlig kjent for sine
markeder og sosiale mgteplasser.

Omréadet har sveert god kollektivdekning med T-bane fra
Ensjg (linje 1-4) og Hasle (linje 5), samt flere busslinjer og
flybuss i neerheten. Tgyen stasjon ligger ogsa innen kort
gangavstand. Det er kort vei til skoler, barnehager og
treningssentre som SATS og Fresh Fitness, noe som gjar
omrédet sveert godt tilrettelagt for bade familier og
aktive bylivsbrukere.

Parkering

Sameiet har gratis parkeringsplasser for beboerne. Alle
boenheter har fatt utdelt ett parkeringsbevis samt et
gjesteparkeringsbevis.



Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Festet
Tomtestarrelse: 4182.3 m?

Store apne opparbeidede fellesarealer med store
plenarealer, beplantning, lekeplass og asfalterte
gangveier.

Sameiet har festet tomten som bygningene stér pa.
Festekontrakten gjelder fra 08.101964. ,&rlig festeavgift
var i 1996 kr 30 000. Festeavgiften reguleres hvert
10-ende &r. Festeavgiften for 2024 var kr 69 000,
Universitet i Oslo er eier av tomten.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert 1952.
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pa dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nar et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. Det er
viktig & merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir
det ingen garanti for at bygget er oppfgrt i henhold til
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tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er
utfgrt arbeid péa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

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

Innhold

Areal

BRA - i: 71 m?
BRA - e: 7 m2
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 78 m?
TBA: 8 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 4 3 m? |oftsbod. kjellerbod.

2. etasje

BRA-i: 71 m2 entré, stue med kjokken, to soverom og
baderom.

TBA fordelt pa etasje

2. etasje

8 m2 balkong.

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.
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Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nar boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til

bruk

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pa et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Arealer mélt innvendig pa stedet. Innvendige vegger er
medtatt primaerareal.

Leiligheten disponerer en kjellerbod p& 2,8 m2 og en
loftsbod med skréhimling med ca. 8,2 m2 gulvflate og 3,9
m2 maélbart areal. Takhgyde 2.65m

Standard

Entré - velkommen hjem!

Entréen gir et lekkert og innbydende fgrsteinntrykk av
boligen. Veggene er malt i en lys beige nyanse som stér
flott til den lekre parketten, og rommet har god plass til
oppbevaring av sko og yttertgy, samt mgblering etter
behov.
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Stue

Tiltalende og moderne stue med en lun og luftig
romfglelse. Store vindusflater slipper inn rikelig med
dagslys og gir flott utsyn, mens boligens plassering i
ytterste rekke gir en skjermet beliggenhet med lite
innsyn. Stuen har god plass til bade sofagruppe og
spiseplass, og de lune fargetonene pa veggene
harmonerer fint med det lekre parkettgulvet. Fra stuen er
det utgang til en vestvendt balkong med gode solforhold.

Kjokken

Moderne og stilrent kjgkken fra Husebye med gra, glatte
skapfronter og benkeplate i komposittstein som gir et
eksklusivt uttrykk. Kjgkkenet har godt med skap- og
benkeplass, samt integrerte hvitevarer bestaende av
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonstopp og kjal-/
fryseskap. Det er plass til spisebord ved vinduet, hvor
gode lysforhold bidrar til en hyggelig atmosfeere.
Kjokkenet er utstyrt med underlimt oppvaskkum,
grepsarmatur, waterguard og komfyrvakt.

Baderom

Badet har flislagte guly, flislagte vegger, malte plater i tak
og gulvvarme. Opprinnelig bad ble totalrenovert i 2025,
hvor konstruksjonen ble ribbet helt ned og bygget opp pa
nytt med nye overflater og nytt saniteerutstyr. Badet er
innredet med dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass,
servant med skuffeinnredning samt vegghengt klosett
med innebygget sisterne. Det er montert downlights i
himling, og rommet har elektriske varmekabler.

Hovedsoverom

Romslig hovedsoverom med god plass til dobbeltseng
og nattbord. Rommet har en lun og behagelig atmosfaere
med vegger malt i lyse, tidsriktige toner som harmonerer
fint med enstavs eikeparkett. Store vindusflater gir godt
med naturlig lys, og rommet har en pen, apen
garderobelgsning med gode oppbevaringsmuligheter.
Det er ogséa opplegg for vaskemaskinen i
garderobelgsningen.



Soverom |l

Boligens andre soverom har en fin stgrrelse og fremstar
som et fleksibelt rom med flere bruksmuligheter. Store
vindusflater gir godt med naturlig lys og bidrar til en lys
og behagelig romfglelse. P& gulvet ligger eikeparkett som
gir rommet et varmt og innbydende uttrykk. Rommmet har
garderobelgsning fra gulv til tak med gode
oppbevaringsmuligheter.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Lasgre som ikke medfglger handelen:
- Stringhylle

- Nattbord og lamper over nattbord

- Veggmontert lampe i gangen

- Veggmontert lampe pa kjgkkenet

- Skohorn med veggmontert festet gangen

Salgsoppgaven inkluderer NEFs standardliste "Oversikt
over lgsgre og tilbehgr', som legges til grunn med mindre
annet er spesifisert i salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

OM EIENDOMMEN

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jan Berby
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema falger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomga dette ngye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

Kienner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja, kun av fagleert. Totalrenovering av bad. August 2025.
Dokumentert i Boligmappa. Arbeid utfgrt av Evensens
bad og snekkerservice AS.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja, badet ble totalrenovert.

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

Ja, kun av fagleert. Sameiet fornyet avigpsrgr ca. 2017.
Ref forrige eiers egenerkleeringsskjema. Arbeid utfgrt av |
regi av sameiet.

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av fagleert. Ble utfgrt pa oppdrag for forrige eier.
Skiftet alt elektrisk i leilighet i 2020. @kt kurser med
jording. Nye stikkontakter. Arbeid utfgrt av Meltek AS.

Foreligger det samsvarserklzering (i henhold til forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg)?
Ja.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja. Elbilladere i regi av sameiet.
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Er det nedgravd oljetank pé& eiendommen?
Ja.

Eksisterer det et palegg fra kommune om & fjerne
tanken?
Ja.

Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde
oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den
nedgravde oljetanken tgmmes, saneres eller fylles igjen
med masser?

Ja. Oljetank er sanert og fylt med pukk. Ref forrige eiers
egenerkleeringsskjema.

Bebyggelsen

Omrédet bestar hovedsakelig av boligbebyggelse.

Byggemate

Boligblokk med 4 etasjer, kjeller og loft. Adkomst til felles
trapperom fra asfaltert internvei. Grunnmur i stgpt
betong og stapt kjellergulv. Stgpte etasjeskillere. Murverk
i beerende konstruksjoner og fasader, yttervegger
utvendig med spekkmurt teglstein. Saltak med
tresperrekonstruksjoner tekket med takstein. Stgpte
trapper belagt med terrazzo og malte murvegger mellom
etasjer.

Vinduer
Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Dgrer
Entredgr i B30 og dB35 kvalitet.
Balkongdgr med treramme og 2-lags isolerglass.

Balkong
Adkomst til vestvendt balkong pé 7,5m?2 fra stue.

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
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og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjare slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebaere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygningsdeler vurdert med TG2:
- Innvendig > Innvendige dgrer
Anbefalt brukstid for innerdgrer er ca 30-50 ar.

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Kun naturlig ventilasjon av bad og kjgkken. | tillegg
montert kullfilterventilator over koketopp

- Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon. Naturlig ventilasjon
med tilluft via ventiler gis automatisk TG2 selv om vifter
monteres for a forsere inneluft.

- Kjgkken > 2. etasje > Kjgkken > Avtrekk
Kun spalteventil i vindu som tilluftsventilering.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Ingen.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig
a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.



- HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og
sikkerhet):

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til
dagens krav.

Rekkverkshgyden malt til 0,85m.

(vrig informasjon

Adresse
Hovinveien 3B, 0576 OSLO

Gnr. 128, bnr. 29, snr. 22, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Viktor Danielsen Kydland og Anine Danielsen Kydland

Sameie

Sameiet Hovinveien 3-5
Organisasjonsnummer: 985024898

Sameiet er seksjonert i et eierseksjonssameier pa 32
boligseksjoner.

Forretningsfgrer: S & J Eiendomsforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 985024898

Husdyr: Det er ikke tillatt & holde hund eller katt. Styret
skal likevel gi tillatelse etter sgknad dersom “gode
grunner” taler for 4 tillate dyrehold, og dyreholder ikke er
til seerlig ulempe for gvrige brukere av eiendommen.
Regelen skal praktiseres i trdd med eierseksjonslovens §
19, 6, ledd, andre setning.
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Dersom styret gir tillatelse, skal fglgende betingelser
uansett overholdes:

- Lufting skal skje utenfor sameiets omrade

- Hund skal fgres i band

- Dyreholder skal ikke veere til ulempe for andre brukere
av eiendommen

- Eier av dyr er pa vanlig méate ansvarlig og
erstatningspliktig for skader som pafgres eiendommen
eller andre brukere av eiendommen.

Ved klager over dyrehold kan styret kreve & fa dyret
fiernet.

Mating av fugler er ikke tillatt pga. rottefare.
Forkjgpsrett: Det praktiseres ikke forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse: Det falger av eierseksjonsameiets
vedtekter at ny eier skal godkjennes av styret.
Godkjennelse kan, jf. eiersekjsonsloven § 24, ikke nektes
uten saklig grunn. Dersom godkjennelse blir nektet er
kjgper likevel forpliktet til & gjennomfare handelen med
selger, herunder foreta fullt oppgjar.

Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to
boligseksjoner i ett og samme eierseksjonssameier, med
de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Sameiet hadde et
overskudd pé ca. 700.000;- for fjoraret.

Vedtekter/husordensregler
Bade vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.
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Beboernes forpliktelser og

dugnader

Fellesdugnadene er med pa & skape et trivelig bomiljg.
Det er i sameiets interesse at fellesarealene blir tatt vare
pé slik at ikke ungdvendige utgifter pafares sameierne.
Alle beboere plikter & delta pa dugnad med unntak av
pensjonister eller andre beboere som har fatt
dispensasjon av styret. De beboerne som ikke kan mgte
pa dugnadene, ma vise til annen dugnadsinnsats (10
timer). Styret krever betaling - etter styrets timesatser -
av beboerne som ikke har gjort dugnadsarbeid.

Energiklasse
F

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte. Selger har fylt ut
fullstendig energiattest, som er lagt ved salgsoppgaven.
Megler patar seg ikke ansvar for informasjonen som
fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral
fijernvarme, samt varmekabler p& bad.

Selger har informert om at de betaler rundt 380kr -
600kr i strgm pr. mnd.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
felger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.
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Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strempris p& 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom aret. Norgespris har et
forbrukstak pa 5 000 kWh per maned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstgtte.

Som boligeier méa du fortsatt ha en stremavtale med en
stremleverandear.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig. For mer informasjon om
reguleringsforhold, kontakt megler eller sgk pa
saksnummer, adresse eller gards- og bruksnummer pé
Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

P&géende plansaker:

Ensjgveien 12 D - oppfgring av tre boligbygg, underjordisk
garasjeanlegg og trafo - Riving av bebyggelse -
Opparbeidelse av uteoppholdsarealer

Det nye boligprosjektet Lenschows skal fares opp,
utviklet av Solon Eiendom og Kolberg Gruppen.
Prosjektet bestar av totalt ca. 180 leiligheter fordelt péa tre
bygg. Salgsstart har skjedd trinnvis fra 2025 til 2026,
med antatt byggestart i andre til tredje kvartal 2026 og
forventet ferdigstillelse i andre halvar 2028. Prosjektets
hjemmeside: https://lenschows.no/

Det er gitt igangsettelsestillatelse for del 1 av prosjektet.
Igangsettingstillatelsen omfatter riving av eksisterende
bygg, inkludert forsterkning av

gjenstaende konstruksjoner. Falg saken her: https://
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202511886

Ensjgveien 3 - Oppfgring av bygg for NRK
Det skal legges til rette for nytt hovedkontor for Norsk



rikskringkasting (NRK). Tomten er pa drayt 14 mal og
rundt 2/3 av NRKs 3 250 ansatte vil fa det nye
hovedkontoret pa Ensjg som arbeidsplass. | begynnelsen
av oktober 2025 startet de fgrste forberedende
arbeidene pa tomten. Farst skal byggene i Ensjgveien 3
og 5 demonteres/rives, deretter Ensjgveien 7.

Falg planen her: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/
saksinnsyn/casedet.asp?
direct=Y&mode=&caseno=202506870

Endringer i justert planforslag: https://
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/showfile.asp?
jno=2025070376&fileid=900670552

Tidslinje: https://info.nrk.no/tidslinje/

Ensjgveien 16 - 22

Formalet med planen er & legge til rette for
videreutvikling av eksisterende naeringseiendommer til
et variert og bymessig kvartal med hgyere utnyttelse,
blandede funksjoner og nye byrom. Planen legger opp til
en kombinasjon av nybygg og ombruk av eksisterende
bebyggelse. Intensjonen er & bevare Ensjgveien 18, 20 og
22, med pabygg pé Ensjgveien 18 og 20, mens
Ensjgveien 16 rives og erstattes av nybygg. @stre
parkdrag viderefgres og styrkes gjennom planomradet,
inkludert pa tak av Ensjgveien 22.

Fglg planen her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/
casedet.asp?direct=Y&mode=&caseno=202509924

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Heftelser i
eiendomsrett:

1947/11410-35/105 13.091947 BESTEMMELSE OM
BEBYGGELSE

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om gjerde
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Med flere bestemmelser

Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 128 BNR: 29

1947/11410-57/105 13.09.1947 FESTEKONTRAKT - VILKAR
Festetid: 50 ar

ARLIG AVGIFT NOK 1,810

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

1980/914439-1/105 11.081980 ** NYE VILKAR
PARTENS ANDEL AV FESTEAVG. UTGJZR NOK 74,-

1988/50249-3/105 28.071988 ** NYE VILKAR - FESTE
Partens andel av festeavgiften utgjer kr. 73,20

1999/10218-1/105 26.02.1999 ** NYE VILKAR
Festeavgift fra 0110.96 reguleres til kr. 30.000,~.
Bestemmelser om regulering av leien

1950/1387-1/105 04.02.1950 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 128 BNR: 29

1951/11399-1/105 29.09.1951 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 128 BNR: 29

1954/2118-1/105 11.02.1954 BEST OM GARASJE/
PARKERING

AVGIFTSBESTEMMELSER

BEST. OM VARIGHET

BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
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1959/15808-1/105 21121959 ** NYE VILKAR
1964/1715-1/105 05021964 ** NYE VILKAR

1964/15009-1/105 13111964 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m..

Rettighetshaver: Oslo Lysverker

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 128 BNR: 29

Heftelser i festerett:

1947/11410-57/105 13.091947 FESTEKONTRAKT - VILKAR
GJELDER FESTE

Festetid: 50 ar

ARLIG AVGIFT NOK 1,810

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

1980/914439-1/105 11.081980 ** NYE VILKAR
PARTENS ANDEL AV FESTEAVG. UTGJZR NOK 74,-

1988/50249-3/105 28.071988 ** NYE VILKAR - FESTE
Partens andel av festeavgiften utgjer kr. 73,20

1999/10218-1/105 26.021999 ** NYE VILKAR

Festeavgift fra 0110.96 reguleres til kr. 30.000,-.
Bestemmelser om regulering av leien

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 28.05.2026 08:25
- Sist oppdatert 28.05.2026 08:23

Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli,
0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 3
Gérdsnummer 128, Bruksnummer 29, Seksjonsnummer
2210301 OSLO kommune

1954/2118-1/105 11.02.1954 BEST OM GARASJE/
PARKERING

GJELDER FESTE

AVGIFTSBESTEMMELSER

BEST. OM VARIGHET

BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1959/15808-1/105 21121959 ** NYE VILKAR
1964/1715-1/105 05.021964 ** NYE VILKAR

1984/53399-3/105 24101984
PANTSETTELSESERKLZARING

GJELDER FESTE

Belgp: NOK 10 000

Panthaver: SAMEIET

LAPENR: 1097072

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

GRUNNDATA

1984/563399-2/105 24101984 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 22

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 169/5016

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 32 SEKSJONER

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt.

De gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pa inntil
2 ganger folketrygdens grunnbelgp (2G) som sikkerhet
for krav knyttet til sameieforholdet, slik som f.eks.
felleskostnader.

Legalpant er pant som ikke vises i grunnboksutskriften,
og har prioritet foran tinglyste Ian, for eksempel banklan
pé seksjonen. Legalpant til kommunen har hgyere
prioritet enn legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og



vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Utleie er tillatt int. vedtekter.

Styret skal godkjenne leier av en seksjon. Styret kan bare
nekte godkjenning dersom det foreligger en saklig grunn.
Forholdene som er nevnt i eierseksjonsloven § 6 om
diskriminering, er aldri en saklig grunn til & nekte
godkjenning.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn
arlig er ikke tillatt. Med kortidsutleie menes utleie i inntil
30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal informere
styret i forkant av utleien om nér, hvem som leier og hvor
lenge de skal leie.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstédende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.
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Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven faglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem &rene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
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- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger p& informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for & veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger a kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere far de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder

avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjaper er forbrukerkjaper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan vaere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).



Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjaperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
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avklart. Konferer gjerne med megler fagr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
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Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gijennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 76 249,14
Grunnpakke bolig info** kr 7 000,00

Markedspakke inkl. stor annonse pé FINN.no, Emera
digital mm. kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 6 000,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 24 125,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 151124,14
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfgrt arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Ansvarlig megler

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811



Meglerforetaket

Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato

07.06.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Kolibri Forsikring AS - tilbyr bolig-/innbo og andre
tingskadeforsikringer

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

(o)}
(@)}
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260182

Selger 1 navn Selger 2 navn

Anine Danielsen Kydland Viktor Danielsen Kydland

Gateadresse

Hovinveien 3B

Poststed

OsLO 0576

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2023 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |2 |

Antall maneder |7 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: ADK, VDK 1
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21

22

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

Svar |Ja, kun av fagleert |
Beskrivelse |Totalrenovering av bad. August 2025. Dokumentert i Boligmappa. |
Arbeid utfert av | Evensens bad og snekkerservice AS |
Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse |Ja, badet ble totalrenovert. |
Er arbeidet byggemeldt?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert |
Beskrivelse |Sameiet fornyet avlgpsrer ca. 2017. Ref forrige eiers egenerkleeringsskjema. |
Arbeid utfert av | | regi av sameiet |
Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei 1 va

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert |
Beskrivelse | Ble utfert pa oppdrag for forrige eier. Skiftet alt elektrisk i leilighet i 2020. @kt kurser med jording. Nye stikkontakter. |
Arbeid utfort av | Mettek AS |
Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei Ja

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse | Elbilladere i regi av sameiet.

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

M Nei [1Ja

Initialer selger: ADK, VDK
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15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

] Nei Ja

15.

-

Eksisterer det et palegg fra kommune om & fierne tanken?

] Nei Ja

15.2 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken
temmes, saneres eller fylles igjen med masser?

] Nei Ja

Beskrivelse |Oljetank er sanert og fylt med pukk. Ref forrige eiers egenerkleeringsskjema.

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

Svar | Nei

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
M Nei 1 va
24  Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ Ja

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: ADK, VDK 3
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Tilleggskommentar

Nytt kigkken fra Huseby fra 2020. Garantibevis medfelger. To radiatorer pa kjgkken og det minste soverommet byttet av forrige eier. Fibernett
installert i leiligheten hasten 2025 i regi av sameiet.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

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

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

Document reference: 02260182

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

Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: ADK, VDK
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬁg Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter
@ Hovinveien 3 B, 0576 OSLO

(I OSLO kommune

# gnr. 128, bnr. 29, snr. 22

Sum areal alle bygg: BRA: 78 m? BRA-i: 71 m?

Befaringsdato: 29.05.2026 Rapportdato: 03.06.2026 Oppdragsnr.: 15467-3023 Eiendomsverdi ref nr: YQ5121

Autorisert foretak: Takstmann Jan Berby MNTF Sertifisert Takstingenigr: Jan Berby

TAKSTPARTNER

FARSEOING | Q100G AXERIHUS

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.
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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 kigper. 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 pd 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 naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

TAKSTPARTNER TASEN

\

Norsk takst

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn

tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslut
hovedformal a skape et tyngre fagmiljg og dermed pke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

ningen har som

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Rapportansvarlig
-/”J Fo) /
7
Aol [jéf A
Valar's

Jan Berby
Uavhengig Takstingenigr
jan@takstpartner.no

924 69 095

C,OGNJ'S
& 2

N T DY

) =~
Norsk takst Q’Tm\,“v

Oppdragsnr.: 15467-3023 Befaringsdato: 29.05.2026
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Hovinveien 3 B, 0576 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 128 - Bnr 29 Pb.80Tasen |\ I
0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

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?

1 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 oppfeért (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til

avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller

4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan veere 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 bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom. Enkelte
forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet kan omtales i rapporten uten
at det settes tilstandsgrad, for eksempel forhold ved rekkverk, trapper, og
brannsikkerhet.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

Oppdragsnr.: 15467-3023 Befaringsdato: 29.05.2026 Side: 3av 17
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Gnr 128 - Bnr 29 Pb. 80 Tasen
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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 (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 15467-3023 Befaringsdato: 29.05.2026 Side: 4 av 17




Hovinveien 3 B, 0576 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF
Gnr 128 - Bnr 29 Pb. 80 Tasen
0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

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.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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 & 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

900
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Beskrivelse av eiendommen

Normalt godt drevet og vedlikeholdt sameie med bygningsmasse
oppfgrt pa 1950 tallet med datidens materialvalg, byggemater
og forskrifter. Vedlikeholdet pa bygningene er rimelig bra,
bygningenes alder tatt i betraktning. For opplysninger om utfgrte
og planlagte vedlikeholdsarbeider henvises til styrets
arsberetning.

Leiligheten er en gjennomgaende leilighet i 2. etasje med
balkong og ble vesentlig oppusset og oppgardert i 2020/21 med
oppussing av overflater, parkett pa gulv og malte overflater, ny
kjgkkeninnredning og oppgradering av elektrisk anlegg. Baderom
ble ribbet helt ned og bygd opp igjen i 2025. | dag framstar
leiligheten som pent oppusset og vedlikeholdt.

Tilstandsanalysen har avdekket fa symptomer pa svikt og avvik
fra normal standard. Det er gjennomgaende registrert TG 0 og 1
og samt noen TG 2 som er gitt pga alder pa noen innerdgrer og
ventilasjon av bad/kjgkken.

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

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 15467-3023 Befaringsdato: 29.05.2026 Side: 6 av 17
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

15 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.

10

o
Antall

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Innvendige dgrer
Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vatrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Ventilasjon

e © © ¢

Kjokken > 2. etasje > Kjpkken > Avtrekk

Oppdragsnr.: 15467-3023
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Ga til side

Ga til side
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EIET SEKSJON | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
1952 Bygning tatt i bruk ifglge Norges
Eiendommer.

UTVENDIG

Felles bygningsmasse
Beskrivelse
Boligblokk med 4 etasjer, kjeller og loft. Adkomst til felles trapperom fra
asfaltert internvei.
Grunnmur i stgpt betong og stgpt kjellergulv. Stgpte etasjeskillere.
Murverk i baerende konstruksjoner og fasader, yttervegger utvendig
med spekkmurt teglstein.
Saltak med tresperrekonstruksjoner tekket med takstein.

Stgpte trapper belagt med terrazzo og malte murvegger mellom etasjer.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer
Beskrivelse
Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Entredgr i B30 og dB35 kvalitet.

Balkongdgr
Beskrivelse
Balkongdgr med treramme og 2-lags isolerglass.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Adkomst til vestvendt balkong pé& 7,5m? fra stue.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Oppholdsrom med enstav eikeparkett pa gulvene, malte murvegger og
malte betonghimlinger.
Stedvis noe knirk i parkettgulv.

Oppdragsnr.: 15467-3023

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Malte slette originale innerdgrer.
Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Anbefalt brukstid for innerdgrer er ca 30-50 ar.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Bygningsdelen fungerer fortsatt med dagens tilstand, men kan ga noe
tregt.

Garderobe
Beskrivelse
Garderobeskap montert pa et soverom og i entre

VATROM
2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Opprinnelig bad ble ribbet helt ned og bygd opp igjen i 2025 med

flislagte overflater, nytt sanitaerutstyr og gulvvarme i gulv.
Arstall: 2025 Kilde: Egenerklzering

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

@ Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flislagte vegger og malte plater i tak. Downlights montert i himling pa
bad.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt med 60/60 fliser pa hovedgulv og dusjhjgrne med 5/5
fliser og lokalt fall mot sluk. Rommet har elektriske varmekabler. Fall
mot sluk er malt til 1:100. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen
av membranen ved dgrterskelen er 25mm.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

@ Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
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Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Arstall: 2025 Kilde: Egenerkleering

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

L Ventilasjon

Beskrivelse
Det er naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk TG2 selv om
vifter monteres for a forsere inneluft.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner er av mur.

Takstmannen har derfor kontrollert med fuktindikator i vatsoner uten at
det er registrert fukt i omradet.

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

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

KI@KKEN

Oppdragsnr.: 15467-3023

2. ETASJE > KJBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Husebye innredning med gra glatte skapfronter, kompositt stein
benkeplater, underlimt oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte
hvitevarer som oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjg!
-/fryseskap. Water-guard og komfyrvakt montert.

2. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Kullfilterventilator samt spalteventil i vindu.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Kun spalteventil i vindu som tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler.
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX).
Fordelingsskap med stoppekraner pa bad.

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Det er avlgpsrgr av stgpejern som er lagt skjult i kanaler.
Avlgpsrgr ble rehabilitert i ca 2017 med rgr renovasjon, fornyelse av
originale rgr med rensing/spyling og pafgring epoxymasse innvendig
fram til og med originalt stgpejernssluk.

Ventilasjon
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Beskrivelse
Ventilasjon med naturlig avtrekk i leiligheten.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Kun naturlig ventilasjon av bad og kjgkken. I tillegg montert
kullfilterventilator over koketopp.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk TG2 selv om
vifter monteres for a forsere inneluft. Det kan veere at borettslag/sameie
har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra
rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i
borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse

Det er opplegg for vaskemaskin i garderobeskap pa et soverom.
Water-guard montert under maskin.

Vannbaren varme
Beskrivelse

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fjernvarme. | tillegg
varmekabler pa bad.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer, 40 Amp hoved sikringer, 1x15, 1x16
og 1x20 Amp kurser og jordfeilbryter pa alle kurser.

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

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

Oppdragsnr.: 15467-3023
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Ja

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Ble utfgrt pa oppdrag forav forrige eier. Skiftet alt elektrisk i
leilighet i 2020. @kt kurser med jording. Nye stikkontakter

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

=

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

1

N

. 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?
Ja Takstmannen har ikke autorisasjon for total taksering av el-
anlegg. Det anbefales derfor pa generelt grunnlag at el-anlegg som
ikke har hatt kontroll siste 5 ar kontrolleres av autorisert elektriker
eller E-verket.
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Tilstandsrapport

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke underspkelser med sikte pG @
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pé
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Leiligheter som ligger mindre enn tre etasjer over bakkeniva og
anbefales radonmalinger.
Radon skal males i vinterhalvaret, mellom midten av oktober og midten
av april, og skal forega over et tidsrom pa minst to maneder.
I henhold til NGU sitt kart over Radon aktsomhet har dette omradet
moderat til lav aktsomhetsgrad.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Rekkverkshgyden malt til 0,85m.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Rekkverk tilfredsstiller ikke dagens krav til hgyde pa rekkverk. Dette skal
vurderes opp mot dagens krav. Hgyde pa rekkverk ved balkonger,
tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m. Der
nivaforskjellen er mer enn 10,0 m, skal rekkverk ha en hgyde pa
minimum 1,2 m.
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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?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

| J TBA
BRA-e Balkong ¥ l
T P 8od
AP s
Kjeller
Stue
Garasje
8od
Bad
|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
Soverom Nomue
1
Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 15467-3023 Befaringsdato:
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Terrasse- og =
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 71 71 8
Loft 4 4
Kjeller 3 3
SUM 71 7 8
SUM BRA 78
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, bad/vaskerom, kjgkken, soverom,
2. etasje
soverom 2, stue
Loft Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger er medtatt primaerareal.
| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 2,8m? og en loftsbod med skrahimling med ca 8,2m? gulvflate og 3,9m? malbart areal.
Takhgyde 2.65m

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Baderom renovert i 2025.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
29.5.2026 Jan Berby Takstingenigr

Viktor Danielsen Kydland Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 128 29 22 4182.3 m? | falge Norges Festet
Eiendommer. Areal for
hele sameiet.

Adresse

Hovinveien 3 B

Hjemmelshaver

Hjemmelshaver; Staten V/universitet
Fester; Anine Danielsen Kydland og Viktor
Danielsen Kydland

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Hovinveien 3-5 169 /5016 S & J Eiendomsforvaltning AS 985024898

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Treroms eier seksjon beliggende pa Hovin i et etablert boligstrgk med blokkbebyggelse. Leiligheten ligger i 2. etasje med vestvendt balkong og
utsikt over deler av Oslo. Ingen gjenboere. Sentralt omrade med kort vei til offentlige kommunikasjonsmidler, dagligvareforretninger og
servicefunksjoner. Gangavstand til Tgyen senter med variert servicetilbud. Friarealer, barnehager og skoler i nseromradet.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Store dpne opparbeidede fellesarealer med store plenarealer, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.
Parkering

Parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.
Sameiet har noen parkeringsplasser pa egen grunn.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 88681801

Kommentar

Fellespolise for sameiets bygningsmasse.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende hjemmel,
gardsnummer, bruksnummer,
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser,

N Ei o j 3 Nei
orges Eiendommer eiet/festet tomt, tomteareal og byggear Gjennomett ¢!
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Hovinveien 3 B, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 29
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Pb. 80 Tasen
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* 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.

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

o 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
veere tilnermet 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.
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 undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 15467-3023
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rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

* 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 a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

o Flater som er skjult av sng eller pd 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.

 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 & 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

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

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

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

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

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

o 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

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

e 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 veere 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 oppfgrt eller om bruken er
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lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en ren 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.

 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/YQ5121

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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Var ref/ansvarlig/regnskapsfgrer: Deres ref: Marthe Holt Jensen Dato 04.06.2026

Amund Lauritzen Oppdrag nr:

MEGLEROPPLYSNINGER — FORRETNINGSF@RER

Opplysninger - boligselskap

Sameiet Hovinveien 3-5 org. nr. 985 024 898

Antall andeler: 32

Eiendom: Gnr. 128 / B.nr. 29 snr. 22 i Oslo kommune
Forretningsfgrer: S & J Eiendomsforvaltning AS

Forsikringspolise: Gjensidige Forsikring, kundenummer 985024898
Sist innsendt regnskap: Regnskapsaret 2024

Revisor: Revisorgruppen Drammen

Styregodkjennelse: Erverv av seksjon krever styregodkjennelse ref. Vedtektenes § 2, ledd 3
Dyrehold: Forbud mot hund og katt, se punkt 2.6 i vedtektene og 11 i husordensreglene

Sameiets styre:

Styrets leder: Vegar Dalen
Styremedlem: @yvind Solli, Elise Knutsen
Varamedlem: Hans Christian Jacobsen

Forretningsfgrer:
S & J Eiendomsforvaltning AS, Postboks 8804, St. Olavs plass, 0028 Oslo
Epost: post@sjeiendom.no; hjemmeside www.sjieiendom.no

Megleropplysninger kr. 2 500,-
Eierskiftegebyr: 4R (4 * rettsgebyret)
Utlysning av forkjppsrett: Ikke aktuelt

Opplysninger om seksjon: 128-29-22

Adresse: Hovinveien 3A, 0576 OSLO

Eieropplysninger: Viktor Danielsen Kydland & Anine Danielsen Kydland
Eierbrgk: 169/ 5016 = ca 3,37 %

Felleskostnader kr/mnd: kr. 5 898,-

Fellesutgifter inkluderer kabel TV, og felleskostnader, lan etc.
Utestdende fellesutgifter/restanser pr. 31.05.26 er kr. 0

Andel fellesgjeld pr. 31.12.2025: kr. 124 914

www.sjeiendom.no
S & J Eiendomsforvaltning AS, Tullins gate 2, 0166 Oslo
postboks 8804 St. Olavs plass, 0028 Oslo, Norway
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S&J

Eiendomsforvaltning

Andel formue pr. 31.12.2025 kr. 14 541

Lan Handelsbanken 9492.70.31986 per 31.12.2025 hadde en restgjeld stor kr. 2 032 110
Nominell rentesats 7,25 % per. 31.12.2025.

Lanet innfris 15.02.2039. Dette har blir gjort om til IN-Lan og det blir gitt mulighet ca. oktober
maned en gang i aret og innfri sin andel.

Andre opplysninger:

Sameiet er seksjonert i et eierseksjonssameier pa 32 boligseksjoner.

Sameiet har festet tomten som bygningene star pa. Festekontrakten gjelder fra 08.10.1964. Arlig
festeavgift var i 1996 kr 30 000. Festeavgiften reguleres hvert 10-ende ar. Festeavgiften for 2024
var kr 69 000,- Universitet i Oslo er eier av tomten.

Med vennlig hilsen
Amund Lauritzen

Regnskapsmedarbeider

www.sjeiendom.no
S & J Eiendomsforvaltning AS, Tullins gate 2, 0166 Oslo

postboks 8804 St. Olavs plass, 0028 Oslo, Norway




ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Hovinveien 3 B
Postnr 0576

Sted Oslo

Andels- /

Nleilighetsnr.

Gnr. 128

Bnr. 29

Seksjonsnr. 22

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-968202
Dato 01.02.2019
Innmeldt av Beate Nilsen Brun

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1:  Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2:  Luft kort og effektivt

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4:  Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu

- Termografering og tetthetsproving - Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
- Montering av termostatstyring pa gulvvarme - Isolering av varmeror, ventiler, pumper

- Individuell varmemaling i flerbolighus

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear: 1952
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 71

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger:

Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon: Kun naturlig




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pA www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sagke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa& www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Hovinveien 3 B Gnr: 128
Postnr/Sted: 0576 Oslo Bnr: 29
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 22
Bolignr: Festenr:

Dato: 01.02.2019 15:21:33 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2019-968202
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfort av: Beate Nilsen Brun

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

Yitervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 5: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 6: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stay i systemet.



Tiltak 7: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem
med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stoy i systemet.

Tiltak 8: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. P& ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna @nsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 9: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bar dette vurderes innfart. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til
energisparing. Det ma monteres nedvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige
lgsninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske mélere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.
Leverander avleser arlig (eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak
Tips 1: Foalg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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ARSRAPPORT 2025
SAMEIET HOVINVEIEN 3-5

INNKALLING TIL ORDINART ARSM@TE
TIRSDAG 26. MAI 2025, kl. 18.00.

Avholdes i styrerommet i 5B

T, R0 URRaLEN PALEmmy T
e,

TR —

Organisasjonsnummer: 985 024 898 S &I
Styrets leder: Vegar Dalen

Forretningsfgrer: S & J Eiendomsforvaltning AS Eiendomsforvaltning
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INNKALLING TIL ORDINART ARSMOTE

Sameiet Hovinveien 3-5
Styret i Sameiet Hovinveien 3 — 5 innkaller til ordinrt drsmete.
Tid: Tirsdag 26. mai 2025, kl. 18.00
Sted: Styrerommet i kjelleren i SB

Dagsorden for metet:

1. KONSTITUERING AV MOTET
A) Godkjenning av innkallingen
B) Opptelling av fremmette og fullmakter
C) Valg av meteleder
D) Valg av 2 sameiere til & undertegne referatet
E) Godkjenning av dagsorden

2. ARSBERETNINGEN FOR 2025
3. GODKJENNING AV ARSREGNSKAPET FOR 2025

A) Arsregnskapet m/noter for 2025
B) Budsjett for 2026

4. GODTGJORELSE TIL STYRET
5. FORSLAG

Forslag til behandling

Styrets forslag
o Ingen
Innkomne forslag, se vedlagt.
o Line Snekvik, Utbedre fellesomrade mot jernbanen.

6. VALG AV TILLITSVALGTE

A) Valg av styreleder
B) Valg av 2 styremedlemmer
C) Valg av 2 varamedlemmer

Oslo, den 12.05.2025

Vegard Dalen /S/ @yvind Solli /S/  Viktor Danielsen Kydland /S/
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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Forretningsforers oppgaver:

S & J Eiendomsforvaltning AS er sameiets forretningsforer.
Forretningsferers viktigste oppgaver er:

Lepende regnskapsforsel

Innberetning av likningspapirer

Innkreving av fellesutgifter

Purring av restanser

Utarbeide forslag til arsregnskap

Bista styret med forslag til budsjett

Tilsyn med overdragelse av seksjoner og ajourfere eierregister
Beregne og utbetale styrehonorar og lenn til ansatte, f.eks. vaktmester
Delta pa arsmeter

Delta pa styremeter etter avtale med styret

Bisté styret med forvaltningen av sameiet

Innberette statistiske opplysninger til det offentlige

Vere sameiets offisielle kontakt med myndigheter og andre parter

Autorisert regnskapsfgrerselskap
Tel: (+47) 22 20 85 00  Postadresse: postboks 8804 Youngstorget, 0028 Oslo, Norway
e- post: post@sjeiendom.no ¢ www.sjeiendom.no
Org.no: 913 316 517 MVA e Bankgiro: 1503.43.97020 DnB




Arsberetning 2025

Sameiet Hovinveien 3 -5

Organisasjonsnummer. 985 024 898

1.  TILLITSVALGTE
Siden forrige ordinaere sameiermgte har sameiets tillitsvalgte veert:

A) STYRET:
Leder Vegar Dalen
Styremedlem Jyvind Solli
Styremedlem Viktor Danielsen Kydland
Varamedlem Hans-Christian Jakobsen

2. FORRETNINGSFQRSEL OG REVISJON

Sameiets forretningsfarer er autorisert regnskapsfarerfirma S & J Eiendomsforvaltning
AS postboks 8804 Youngstorget, 0028 Oslo. Besgksadresse: Tullins gate 2, Oslo.
E-post: ala@|gas.no og tif.: 22 20 85 00

Sameiet er revisjonspliktig og benytter Revisorgruppen Drammen AS som sin revisor.

3. GENERELT OM SAMEIET
Sameiet er registrert i Enhetsregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer:
985 024 898. Sameiet bestar av 32 boligseksjoner, regulert til boligformal.

Med eierseksjon forstas en leilighet der eieren har enerett til & bruke selve leiligheten,
men der hele eiendommen (bygning og tomt) er i sameie med andre seksjonseiere.
Sameiet fester tomten av Universitetet i Oslo og ligger i Oslo kommune med gards- og
bruksnummer: 128/129.

Sameiet arbeider for & ivareta baerekraft og gnsker a forebygge forskjellsbehandling pa
grunn av kjgnn, etnisitet og religion, og det oppfordres til fordeling herom nar styre skal
velges.

Sameiets styre bestar av tre personer og en vara. Styret opplever at samarbeidet i
styret og med de gvrige sameierne fungerer tilfredsstillende bade administrativt og
praktisk.

Da sameiet ikke har ansatte, er det ikke bemerkninger til arbeidsmiljget.

Sameiet forurenser ikke det ytre miljg utover det som ma anses normalt for et
boligselskap av denne type.
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4. TEKNISKE INSTALLASJONER
Sameiet har fijernvarme fra Fortum, og leverer til sameiet som helhet.

5. REHABILITERING / VEDLIKEHOLD/ OPPGRADERING
Se sak 11, «Styrets arbeid»

6. HMS

Det har veert rutinekontroll pa brannalarmanlegget iht. serviceavtale med Firesafe.
Forskrift om systematisk helse-miljg-sikkerhetsarbeid i virksomheten
(internkontroliforskriften) gjelder ogsa for boligselskap.

Boligselskapet er ansvarlig for at det elektriske anlegget og utstyret i fellesarealer til
enhver tid er i orden. | forhold til anlegg og utstyr inne i den enkelte eierseksjon er det
styrets plikt & gjare eier og/eller bruker av den enkelte boenhet oppmerksom pa det
ansvar som de har til & holde det elektriske anlegget og utstyret i orden etter gjeldende
lov og forskrift.

7.  BRANNSIKKERHET
Sameiet har heldekkende brannvarslingsanlegg, sensorer i alle leiligheter. Firesafe har
arlig kontroll.

8. FORSIKRING

Sameiet har forsikringer i Gjensidige.

Bygningsmassen er kasko fullverdiforsikret, som betyr at det er forsikringsselskapet
som har ansvaret for at sameiet til enhver tid har de riktige forsikringssummer. En
forutsetning for dette er at forsikringsselskapet far melding om vesentlige verdigkninger
pa bygninger, f.eks. ved rehabilitering eller pabygging.

9. VAKTMESTER/RENHOLD
ISS har Igpende avtale som omfatter tilsyn med fellesarealer og snerydding. ISS har
vakttelefon som kan brukes i akutte tilfeller.

10. NGKLER/SKILT
Ngkler bestilles gjennom styret. Sameiet har avtale med Las 1 Lillestrgm, som vi
bestiller ngkler fra.

11. STYRETS ARBEID

Styret for 2025 har bestatt av leder Vegar Dalen, styremedlemmene Viktor Danielsen
Kydland og @yvind Solli, Hans-Christian Jakobsen har veert vara. Det har i perioden blitt
avholdt 4 styremgater, og alle styremedlemmer (minus vara) har meatt ved alle mgter.
Foruten dette har styret ogsé benyttet digitale muligheter for & holde lgpende samtale
for raske avklaringer.

I tillegg til vanlig drift og behandling av lapende henvendelser, har styret jobbet med
felgende saker av betydning:

Oppfalging av saker fra arsmatet 2024
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Styret har pa grunn av, som de siste arene og pa tidligere arsmgter og informasjon,
veert forsiktige med gkonomien og satt prosjekter pa vent.

Det er de siste arene gjort tiltak med gkt husleie, ekstra innbetaling av felleskostnader
og tilbud om IN-lan og gjennomgang av avtaler.

Jkonomien viser bedring, og det var mange som innfridde sin del av lanet for nyttar.
Samtidig aker leverandgrer priser nesten arlig, men styret har avtalt besparelser pa
noen punkter.

At felleskostnadene bgr gkes i fremtiden virker sannsynlig for & holde trinn med
kostnadene til sameiet.

Samlet sett er det blitt et gkonomisk bedre handlingsrom og sameiet kan planlegg for &
gjennomfgre noen prosjekter fremover.

Styrets arbeidet:
e Sameiet fikk innvilget tilskudd til energikartlegging i 2024.
Dette vil si at vi kunne fatt dekt 50% av utgiftene til energikartlegging. Som
igjen gir oss muligheten til & fa tilskudd til fremtidige energieffektiviserende
prosjekter.
Pa grunn av at styret har veert forsiktig med gkonomien har ikke dette blitt
fulgt opp. Styret vil na fortsette a jobbe med a se pa denne muligheten og se
pa mulige energieffektiviserende tiltak for & se pa denne muligheten.
Dette kan veere tiltak som for eksempel jordvarme, solceller, utskifting av
vinduer i fellesareal, nye inngangsderer med dgrautomatikk, utskifting til
LED lys i alle fellesarealer etc.
Behandle sgknader fra beboere om oppussing og endringer i leilighetene
Fulgt opp og informert om overgang til nytt fibernett.
Behandlet forslag fra beboere om bruk av fellesarealer.
Gjennomgang og fornying/endring av eksisterende avtaler.
Styret har vurdert og besluttet & innga avtaler om sakalt «Norgespris» for
strgm, bade for fiernvarme og @vrige stremforpliktelser i sameiet.
Vurderingen ble gjort pa bakgrunn av forbruk og prisniva siste ar, og styret
konkluderte med at dette er en forutsigbar og gkonomisk gunstig I@sning for
sameiet.
e El-billadere: Det har veert utfgrt arbeid/ vedlikehold pa elbilladere, en er skiftet
ut.
o Per mars 2026 har det veert lsnnsomt med Norgespris for sameiet.
e Teknisk vedlikehold og utbedringer;
Styret har fulgt opp Igpende teknisk vedlikehold pa bygget og tekniske
anlegg, herunder: Styret har utfgrt oppgradering/ vedlikehold av fjernvarme
og varmtvann. Eldre deler er skiftet ut, og anlegget har fatt god sirkulasjon,
anlegget skal fungere veldig bra nd bade med fordeling av varme i radiatorer
og varmt vann.

Styret gnsker & jobbe videre med prosjekter og tiltak som vil gke verdi og trivsel i sameiet
vart. Styret vil se pa tidligere innkomne og nye forslag for investeringer i utbedringer og
forbedrende tiltak.
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12. DUGNAD OG VELFERD
Det avholdes arlig vardugnad som er obligatorisk for alle eiere. Dette er et populeert og
sosialt tiltak og deltakelsen er meget bra.

13. RENOVASJON S@PPEL
Vanlig renovasjon gjennom Oslo kommune. Spesialavfall ma seksjonseierne selv ta
med til gjenbruksstasjon el.l.

14. REGNSKAPET FOR 2024
Regnskapet viser inntekter pa kr 2 834 760. Driftskostnadene var pa kr 1 949 120. Dette
ga et driftsresultat pa kr. 699 654.

15. TILLITSVALGTE OG ANSATTE
Sameiet har ingen ansatte.

Oslo, den

Vegar Dalen Viktor Danielsen Kydland @yvind Solli/s/
styreleder styremedlem styremedlem
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Resultatregnskap per 31.12.2025

Sameiet Hovinveien 3-5

Driftsinntekter
Annen driftsinntekt

Sum driftsinntekter
Driftskostnader
Legnnskostnad

Annen driftskostnad
Sum driftskostnader
Driftsresultat
Finansposter

Annen finansinntekt
Annen finanskostnad
Netto finansposter
Ordineert resultat far skattekostnad

Ordineert resultat

Ekstraordinaere poster
Arsresuttat

Overfagringer og disponeringer
Overfgrt annen egenkapital

Sum overfgringer og disponeringer

Regnskap Regnskap
2025 2024
2834760 2325567
2834760 2325567

9280 114100
1939 840 1862174
1949 120 1976 274

885 640 349 293
22182 21027
-208 168 -223 818
-185 986 -202791
699 654 146 502
699 654 146 502
699 654 146 502
699 654 146 502
699 654 146 502

Budsjett
2026

2192228

2192228

114100

1927 647
2041747

150 481

25000

-138 959
-113 959
36 522

36 522

36 522

36522

36 522



Balanse per 31.12.2025
Sameiet Hovinveien 3-5

Note Regnskap Regnskap
2025 2024

Anleggsmidler
Fast Eiendom 7 0 0
Anlegg 7 351975 469 297
Sum anleggsmidler 351975 469 297
Omlgpsmidler
Kundefordringer 4 28373 134882
Andre fordringer 4 133863 254011
Varelager av ngkler 4 1484 2476
Sum fordringer 163720 391 369
Bankinnskudd, kontanter og lignende 2 359 379 243650
Sum bankinnskudd, kontanter og lighende 359379 243650
Sum omlgpsmidler 523 099 635019
Sum eiendeler 875074 1104 316
Egenkapital
Opptjent egenkapital 3 -2 152 340 -2298 842
Arets resultat 3 699 654 146 502
Sum egenkapital -1452686  -2152340
Gjeld
Langsiktig gjeld
Lén 6 2032110 2920726
Sum langsiktig gjeld 2032110 2920726
Kortsiktig gjeld
leverandgrgjeld 5 167947 129228
fordskuddsbetalt leie 5 0 5000
Palapte renter 5 7 057 10161
Annen kortsiktig gjeld 5 120645 191542
Sum kortsiktig gjeld 295649 335931
Sum gjeld 2327759 3256 657
Sum egenkapital og gjeld 875073 1104 317
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Spesifisering av resultatregnskapet

Budsjett

Inntekter Note 2025 2024 2026
Fellesutgifter 2050583 2307767 1942699
Andre inntekter 17 167 17 800 249529
Individuell nedbet. Lan 6 767010 0 0
Sum Inntekter 2834760 2325567 2192228
Kostnader

Varekostnad 4 992 0 0
Styrehonorar/andre honorarer, inkl. aga 1 9280 114100 114100
Avskrivning varige driftsmidler 7 117 322 117 322 117 322
Fjernvarme 418 853 448 007 465 750
Kommunale avgifter 408 727 376 047 451000
Elektrisitet 35104 40727 45000
Sngbreyting 47 507 35181 40000
Renhold 67958 89150 95000
Vaktmestertjenester 61759 56 623 67275
Leie datasystemer 15264 20350 17 000
Driftsmateriale 0 191 1000
Reperasjoner og vedlikehold bygninger 130823 74144 50000
Kabel-TV/Internett 167717 193 286 120000
Containerleie 22425 5201 5000
Revisjonshonorar 1 15563 15000 17000
Forretningsfgrerhonorar 1 85545 66 551 73500
Gressklipping 27 565 26 569 30000
Annen fremmed tjeneste 0 10188 0
Mat dugnad 1 0 2210 5000
Bredband/parkering 2239 2985 3000
Kontingent, fradragsberettiget 2200 2130 2300
Forsikring 209532 208 241 250000
Festeavgift 69 000 69 000 69 000
Bankgebyr 3164 3102 3500
Andre drifstkostnader 1390 -31 0
Tap pa fordringer 29191 0 0
Sum kostnader 1949120 1976 274 2041747
Netto finansposter 9 -185986 -202791 -113959
Arets resultat 3 699 654 146 502 36 522
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Noter 2025
Sameiet Hovinveien 3-5
Organisasjonsnr. 985 024 898

Noter til Regnskapet

Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapslovens alminnelige bestemmelser
samt god regnskapsskikk for sma foretak.

Inntekter og Kostnader
Fellesutgifter og andre inntekter inntektsfares pa leveringstidspunktet.
Kostnadsfgring skjer i samme periode som tilhgrende inntekt.

Varige Driftsmidler

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk i sameiet er klassifisert som anleggsmidler
Driftsmidler er aktivert til anskaffelseskost.

Tomter og boligeiendommer avskrives ikke.

Driftsmidler med begrenset levetid avskrived planmessig over antatt levetid.
Driftsmidler nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som ventes 8 ikke veere forbigdende.

Fordringer

Langsiktige fordringer vurderes til anskaffelseskostnad med mindre virkelig verdi er lavere,
og forventet tap ikke ansees a veere av forbigdende art.

Kundefordringer og andre kortsiktige fordringer vurderes til palydende etter

fradrag for forventet tap. For kundefordringer gjares det etter vurdering en uspesifisert
avsetning for forventet tap. Andre kortsiktige fordringer vurderes individuelt.

Gjeld
Langsiktig og kortsiktig gjeld er vurdert til nominelt belgp pé etableringstidspunktet
fratrukket avdrag og nedbetaling

Note 1, Ansatte, Godgjerelser, honorarer, m.m. 2025 2024
Styrehonorar 0 100000
Arbeidsgiveravgift 0 14100
Utlegg til Dugnad 9280 2210

9280 116 310

Fra og med 2025 - Styrehonorar kostnadsferes det aret det utbetales.

Revisjonshonorarer 15563 15000
Forretningsfarerhonorarer 70545 66 551
Honorar for handtering av IN-Lan 15000 0

101108 81551
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Note 2, Bankinnskudd/Kontanter

Driftskonto DnB

Note 3, Annen Egenkapital

Annen egenkapital 01.01

Overfort til annen egenkapital, arsresultat

Annen egenkapital 31.12

359379 243 650
2025 2024
-2152340  -2298 842
699 654 146 502
-1452686  -2152 340

Vedlikeholdsprosjektet har medfart at sameiets egenkapital er tapt, det anses dog ikke
kritisk da verdien av vedlikeholdsprosjektene tilfaller den enkelte seksjonseier,

uten at verdien fgres i sameietes balanse. Da lanet som finansierer
vedlikeholdsprosjektene fares i sameiets balanse oppstar det en regnskapsmessig
skjevhet. Lanet har sikkerhet i sameiets legalpant pa 2G i hver seksjon.

Note 4, Fordringer

Strgm EL-billadere
Skyldige fellesutgifter
Varelager ngkler

Kabel TV

Forskudssbetalt forsikring

Note 5, Kortsiktig Gjeld

Palept Rente
Forskuddsbetalt leie
Avsatt fiernvarme

Avsatt strgm

Avsatt styrehonorar og aga
Avsatt festeavgift

Utlegg styre
Regnskapsprogram
Leverandgrgjeld

Note 6, Langsiktig Gjeld

Lan Handelsbanken 9492.70.31986

Opprinnelig 22.02.2019
Tidligere Nedbetalt
Saldo 01.01

Arets ordinzere avdrag
Individuell nedbetaling
Saldo 31.12

1068 1434
28373 134 882
1484 2476
51992 198 313
80803 54 264
163720 391 369
7057 10161

0 5000

45081 69779
2906 4358

0 114100

69000 0
860 860
2798 2445

167 947 129228
295649 335931
3700000 3700000
-779 273 -666 906
2920727 3033094
-121 606 -112 367
-767 010 0
2799121 2920727
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Note 7, Anleggsmiddel

Anskaffelseskost 01.01
Tilgang

Avgang

Anskaffelseskost
Akkumulerte avskrivninger
Arets avskrivning
Balansefort verdi per 31.12

Note 9, Finansposter

Kundeutbytte Gjensidige
Renter pa 1an 9492.70.31986
Andre renter

Netto Finansresultat

Note 10, Hendelser etter balansedag
Det er oppdaget at sameiet har betalt kostnader for garasjelaget, omfanget er uklart og
styret jobber med a lage en avtale med garasjelaget med tilbakevirkende kraft.

Trolig dreier dette seg om stremkostnader og festavgift.

Bygning Oppganger

Brannalarm Sum

19129 538 564
0 0
0 0

165377
0
0

723070
0
0

538 564
269280
89760

165377
82686
27 562

723070
371095
117 322

269 284

2025

82691

2024

22182
-208 168

21027
-222729
-1089

-185 986

-202791

351975

Penneo document key: 82BA1-JOCXS-SKS83-ZXM9H-8RBT7-XTN5L




Disponible midler

Sameiet Hovinveien 3-5

Regnskap
2025

Regnskap
2024

Budsjett
2026

Disponible midler per 01.01
Endring disponible midler
Lan, Opplan/nedbetaling
Arets avskrivninger

Arets resultat

Disponible midler per 31.12

Spesifikasjon av dispoible midler per 31.12

Sum Omlgpsmidler
Sum kortsiktig Gjeld

Disponible midler per 31.12

299 088

-888616
117322
699 654

227 448

523099
-295 649

227 450

147634

-112 367
117 322
146 502

299 091

635019
-335931

299088

227450

-104 150
117322
36522

277 144
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Til Generalforsamlingen i Sameiet Hovinveien 3-5

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Hovinveien sitt arsregnskap som viser et overskudd pa
NOK 699 654. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2025 og
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per
31. desember 2025 og av dets resultat for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge.

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 selskapet
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

Ledelsen 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
falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets 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.

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper

UHY
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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 som inneholder var konklusjon.
Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfgrt i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
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

Drammen, 15.04.2026
RevisorG en Drammen AS

Wi 4
Roald Skeide
statsautorisert revisor

Medlem av UHY International, en sammenslutning av

UHY




Vedtekter for Sameiet Hovinveien 3-5
VEDTEKTER
For
Sameiet Hovinveien 3-5
Vedtatt i arsmegte
den 13.05.2024
i samsvar med lov om eierseksjoner

16. juni 2017 nr. 65

1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Hovinveien 3-5, og har gadrdsnummer 128 og bruksnummer 29
i Oslo kommune.

Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjaering tinglyst 24/10/1984.

Sameiet bestar av 32 boligseksjoner

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE
2.1 Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameier. Eierne har
enerett til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut
fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrok som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Sameie brgken mellom de 32 sameierne fordeles med nevner 5006 og pa felgende mate:
8 sameiere hver pa 119,5/5006 og 24 sameiere hver pa 168,75/5006.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

2.2 Begrensninger i muligheten til & kjgpe boligseksjoner

Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og samme
eierseksjonssameier, med de unntak som falger av eierseksjonsloven § 23.

2.3 Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge,
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pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogséa pahefte seksjonen
servitutter, forkjgpsretter eller andre Lgsningsretter og foreta andre rettslige
disposisjoner over seksjonen.

Styret skal godkjenne en ny seksjonseier eller leier av en seksjon. Styret kan bare nekte
godkjenning dersom det foreligger en saklig grunn. Forholdene som er nevnti
eierseksjonsloven § 6 om diskriminering, er aldri en saklig grunn til & nekte godkjenning.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal
informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal leie.

2.4 Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og tilannet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall
av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a falge de til enhver tid gjeldende
ordensregler.

En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass pa sameiets eiendom, har med
styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til
parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

En seksjonseier som har rett til & parkere pa sameiets eiendom, men uten & disponere
egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil. Styret
skal etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Styret
bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

2.5 Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
negdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

2.6 Dyrehold
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Dyrehold er ikke tillatt. Har sameiet forbudt dyrehold kan seksjonseieren likevel holde
dyr dersom gode grunner taler for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige
brukerne aveiendommen.

3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg tit den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameie
brgken. Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for
den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler tit fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom drsmatet har vedtatt slik
avsetning.

Endring av akontobelap kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven 8 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp péa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som
skulle ha veert betalt etter at det har kommet inn en begjeering tilnamsmyndighetene om
tvangsdekning.

Sameiet har panterett for inntil kr. 10.000 pr. seksjon.

5. VEDLIKEHOLD
5.1 Seksjonseierens plikt tit & vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
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a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige darer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) ror, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdarer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

k) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevntiannet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdarer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og ror eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og
andre baerende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.

Innkassing og andre hindringer utfart av navaerende eller tidligere seksjonseiere, fritar
ikke for vedlikeholdsplikt.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og
at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand

Seksjonseieren er ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfare vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfart av den tidligere seksjonseieren.
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En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
péafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker, far
sameiets forsikring benyttes.

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet hvor
skaden oppsto betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter
eierseksjonsloven foreligger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til
eiendommen eller overtatt sin seksjon til.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, baerer seksjonseierens selv det tapet
egenandelen utgjar.

5.2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og
utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar giennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fare nye slike installasjoner
gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for &
vedlikeholde, installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper
ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

5.3 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av
arsmagtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter
forutgdende godkjenning av styret.
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Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgatets samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad
til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr sgknad kan sendes.

6. MISLIGHOLD
6.1 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

6.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfgrsel medfarer fare for gdeleggelse
eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller brukers,
oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret
kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf.
eierseksjonsloven § 39.

7. ARSM@TET
7.1 Arsmatets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

7.2 Ordineert arsmate

Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som
gnskes behandlet.

Styret besluttet hvordan arsmgtet skal gjennomfares. Arsmagtet skal gjennomfares som
fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av
stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mate kan settes
frem. Fristen kan tidligst lope fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker
arsmgtet skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere
om de skal fremme krav om fysisk mgte. Dersom arsmgtet ikke gjennomfares som fysisk
mate, ma styret sgrge for en forsvarlig giennomfaring og at det foreligger systemer som
sikrer at lovens krav til &rsmate er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og
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stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma benyttes en
betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.

7.3 Ekstraordinsert arsmate

Ekstraordinaert arsmate skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

7.4 Innkalling til arsmate

Styret innkaller arsmatet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgatet skal behandle. Skal &rsmgatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordineere arsmatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen etter vedtektenes

punkt 7.2

7.5 Saker &rsmgtet skal behandle

Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitti innkallingen til matet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordineere arsmgtet

a) behandle styrets eventuelle arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinzere
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

7.6 Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordineere arsmate etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa drsmgtet og stemmer for det, kan d&rsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
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ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt &rsmgte for & avgjgre forslag som er
fremsatt i matet.

7.7 Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har
rett til & veere til stede og til 8 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgtet og til 4 uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 4 ta
med en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til 8 uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.

7.8 Ledelse av drsmgatet

Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Matelederen behaver ikke & vaere seksjonseier.

7.9 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Szerlige begrensninger i
arsmgtets myndighet

Beslutninger pé& drsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som

tilharer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for en eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt.

e) samtykke til reseksjonering som nevnti eierseksjonsloven 20 annet ledd annet
punktum.
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f) samtykke til sammenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a

g) ombygging eller annen tilrettelegging som farer til at bruksenheten kan brukes
som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
starrelse og romlgsning (hyblifisering).

h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

7.10 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap p& mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de
avgitte stemmene pa drsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

7.11  Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pa drsmgatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler aveiendommen

b) opplagsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av

starrelsen pé kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

7.12  Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgsksmal mot en selv eller ens neerstdende
b) ens eget eller ens nzerstdendes ansvar overfor sameiet
c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse

i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
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d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §8 38 (palegg om salg) og 9 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
7.13 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa drsmatet

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

7.14  Protokoll fra drsmatet

Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst en seksjonseier som utpekes
av arsmgatet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bar
det redegjores for hvem som har gitt samtykke.

8. STYRET

8.1 Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre medlemmer.
8.2 Valg av styret, tjenestetid og vederlag

Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal
velges saerskilt. Bare myndige personer kan veere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

8.3 Styremgater

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremaotet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning,
ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.
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Bestemmelsene i tredje ledd gjelder ikke for styrer som bestar av alle seksjonseierne, jf.
8.1 annet ledd. For slike styrer beregnes stemmene pa samme mate som bestemt for
arsmater, og styret er beslutningsdyktig nar styremedlemmer som representerer mer
enn halvparten av stemmene, er til stede.

Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok,
hvem som var mateleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og
hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav
pa & gjennomga protokollen.

8.4 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmetet.

8.5 Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om
ikke annet falger av lov, vedtekter eller arsmgatets beslutning i det enkelte tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til &4 gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

8.6 inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

8.7 Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett tit & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter &
giennomfgre beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg tit mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse

9. FORRETNINGSFZRER

9.1 Ansettelse eller engasjement av forretningsfarer

Arsmotet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfarer.
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Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre funksjoneerer,
gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller godtgjerelse, fare tilsyn med at de oppfyller
sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

9.2 inhabilitet

Forretningsfareren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
forretningsfareren selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse i.

10. REGNSKAP OG REVISJON
10.1  Plikt til & fere regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordineere arsmgtet.

Styret sgrger for at det blir fart regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsberetning i
samsvar med bestemmelsene gitti eller i medhold av regnskapsloven.

10.2 Revisor

Sameiet skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Arsmgtet kan
med vanlig flertall av de avgitte stemmene, vedta at sameiet skal ha en revisor som er
valgt av arsmatet.

Arsmatet velger revisor. Revisoren tjenestegjer inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

11. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av sameiets vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16. juni 2017 nr. 65.



HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET HOVINVEIEN 3-5

Vedtatt pa generalforsamling 25.04.00
Revidert 17.06.02, 27.04.05 og 04.04.2011

Husordensreglene er forpliktende for sameiere/leietakere i Hovinveien 3-5.

1. Trappeoppgang/boder
Inngangspartiet i oppgangen skal vaere ryddig. Den henvises til kjellerrom og bod for
oppbevaring.

2. Kjeller/loft
Kjeller og loft skal holdes ryddige. Styret har fullmakt til a fjerne gjenstander som blir
plassert uten styrets tillatelse. Det ma ikke brukes bart lys pa loft eller i kjeller.

3. Trappevask
Beboerne i samme etasje vasker etter tur hver sin uke. Veggene/gardinene i oppgangene
vaskes arlig. Vinduene vaskes etter behov.

4. Torkestativ/vaskeriet

Terkestativene skal ikke brukes pa sgn- og helligdager.

Banking/risting av tepper fra verandaer eller vinduer er ikke tillatt. Bruk gardsplassen.
Vaskeriet kan benyttes fra kl 0800 til kl 2200 pa hverdager, pa lgrdager fra kl 0800 til kl 1700.
Maskinene holdes rengjort til enhver tid.

5. Stgy

Sjenerende stgy er ikke tillatt pa hverdager fra kl 2200 til kl 0700, pa lgrdager etter kl 1800
og pa sgn- og helligdager.

Vis uansett hensyn. Godt naboskap betyr at du varsler de naeermeste naboer hvis du skal ha
en festlig anledning eller ved hdndverksarbeide som medfgrer noe mer stgy enn vanlig.

6. Grilling

Det er forbudt & benytte kullgrill/engangsgrill og tennvaeske pa balkongene pa grunn av stor
brannfare og av hensyn til sjenerende gass og rgyk som gjgr andres balkonger ubeboelige i
perioder. Grilling utenfor bygningen bgr gjgres hensynsfullt, i god avstand til bebyggelse og
med vurdering av vindretning.

7. Seppel
Seppel skal pakkes forsvarlig inn. Avfall sorteres etter gjeldende regler fra Oslo Kommune.

8. Skader/haerverk
Ved skader pa sameiets eiendom kan det bli stilt gkonomiske krav hvis det er vist
uaktsomhet eller overtredelse av husordensreglene.

9. Tekniske installasjoner

Feil ved rgr, sanitaer- eller varmeanlegg ma snarest meldes til styret. Styret har plikt til & pase
at feil/mangler utbedres sa snart det er mulig. | denne forbindelse har styret adgang til alle
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leiligheter. Beboerne bes vaere spesielt oppmerksom pa risikoen for fuktskader i baderom.
Det ma ikke kastes uvedkommende gjenstander i toalettet.

10. Kjgring

Det forutsettes at all kjgring med biler eller annet motorkjgretgy foregar pa en forsvarlig
mate. Det er ikke tillatt & la motor gar pa tomgang.

De som disponerer garasje, parkerer i eller utenfor denne.

Porten til sameiet skal holdes lukket til enhver tid, med mindre store mengder sngr gjgr det
umulig. Porten skal vaere stengt for a ivareta sikkerheten til barna som leker pa sameiets
grunn.

11. Kjeeledyr

Det er ikke tillatt 3 holde hund eller katt. Styret skal likevel gi tillatelse etter sgknad dersom
”gode grunner” taler for 3 tillate dyrehold, og dyreholder ikke er til seerlig ulempe for gvrige
brukere av eiendommen. Regelen skal praktiseres i trad med eierseksjonslovens § 19, 6.
ledd, andre setning.

Dersom styret gir tillatelse, skal fglgende betingelser uansett overholdes:
e Lufting skal skje utenfor sameiets omrade
e Hund skal fgres i band
o Dyreholder skal ikke vzere til ulempe for andre brukere av eiendommen
e Eier av dyr er pa vanlig mate ansvarlig og erstatningspliktig for skader som pafgres
eiendommen eller andre brukere av eiendommen

Ved klager over dyrehold kan styret kreve a fa dyret fjernet.
Mating av fugler er ikke tillatt pga rottefare.

12. Dugnad

Fellesdugnadene er med pa a skape et trivelig bomiljg. Det er i sameiets interesse at
fellesarealene blir tatt vare pa slik at ikke ungdvendige utgifter pafgres sameierne. Alle
beboere plikter a delta pa dugnad med unntak av pensjonister eller andre beboere som har
fatt dispensasjon av styret. De beboerne som ikke kan mgte pa dugnadene, ma vise til annen
dugnadsinnsats (10 timer). Styret krever betaling — etter styrets timesatser — av beboerne
som ikke har gjort dugnadsarbeid.

13. Beboere/styre

Meldinger fra styret/forretningsfgrer skal fglges pa samme mate som husordensreglene,
inntil et eventuelt endelig vedtak pa fglgende arsmgte.

Saker til behandling av styret eller generalforsamling sendes styret skriftlig.

Husordensreglene er forpliktende for sameier/leietakere i Hovinveien 3-5 i henhold til Lov
om husleie kap. 3, og Lov om eierseksjoner kap. IV.

Husk at husordensreglene gir deg ikke bare forpliktelser, men er vedtatt for a sikre deg et
trygt og godt bomiljg.
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1 Sameiet Hovinveien 3-5

Protokoll fra ordinaert arsmgte i Sameiet Hovinveien 3-5

Mgtedato: 26.05.2026
Mgtetidspunkt: 18:00

Mgtested: Styrerommet, Hovinveien 5B
Til stede: 13 fremmgtte seksjonseier, samt 0 fullmakter, totalt 13
stemmeberettigede.

Forretningsfgrer S & J Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Odd Kristian Johansen.
Mgtet ble dpnet av Styrets leder Vegar Dalen

1. Konstituering

A Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Odd Kristian Johansen foreslatt.

Vedtak: Odd Kristian Johansen ble enstemmig valgt

B Godkjenning av de stemmeberettigede
Det ble foreslatt a anse de fremmgtte med innleverte fullmakter som godkjent
stemmeberettigede.

Vedtak: De fremmgtte med fullmakter ble enstemmig vedtatt med 13
stemmeberettigede.

C Valg av en til a fgre protokoll og 2 seksjonseiere til a signere protokollen.
Amund Nereng Lauritzen tilbgd seg a skrive protokoll, og det ble foreslatt at Per Kristian Hanssen
og Line Snekvik skulle signere protokollen.

Vedtak: Amund Nereng Lauritzen ble enstemmig valgt til 3 skrive protokollen,
og Per Kristian Hanssen og Line Snekvik ble enstemmig valgt signere
protokollen.

D Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt 3 godkjenne innkallingen, samt erklaere mgtet for lovlig satt.

Vedtak: Innkallingen ble enstemmig godkjent, og mgtet erklzert for lovlig satt.

2. Godkjenning av arsberetningen for 2025.
Mgteleder gjennomgikk arsberetningen, og det ble gitt anledning til & stille spgrsmal

underveis, og som ble behgrig og tilfredsstillende besvart. Etter giennomgangen ble det
foreslatt a anse arsberetningen som godkjent for 2025.

Vedtak: Enstemmig godkjent
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2 Sameiet Hovinveien 3-5

3. Behandling av arsregnskap for 2025 og budsjett for 2026

Resultatregnskap med balanse og noter ble gjennomgatt. Tilsvarende ble forslaget til
budsjett giennomgatt. Det ble gitt anledning til a stille spgrsmal underveis, og som ble
behgrig og tilfredsstillende besvart.

Det ble videre foreslatt at Overskuddet for 2025 disponeres til egenkapitalen.

Vedtak: Forslaget til Arsregnskap for 2025 ble enstemmig godkjent med foreslatt
disponering av underskuddet. Videre ble budsjettet for 2026 enstemmig
godkjent.

4. Fastsettelse av godtgjgrelse til styret og revisor

Det foreslas av styrets godtgjgrelse for den tilbakelagte periode honoreres med kr 110
000 Det ble foreslatt at revisor honoreres etter regning.

Vedtak: Forslaget til styrehonorar og revisor ble enstemmig vedtatt.

« Det var et forslag fra seksjonseierne.

Forslag fra Line Snekvik: Pusse opp fellesomradet mot jernbane.

Sameiet har et fellesomrdde mot jernbanen som er i lite bruk, men som har stort
potensial.

Forslag til vedtak: Styret lager en plan for hvordan fellesomradet kan utnyttes bedre ti!
glede for liten og stor. Gjerne sette ut en sandkasse og flere sittegrupper. For a spare
kostnader, kan noe av arbeidet gjgres pa dugnad.

Vedtak: Forslaget til a utbedre en plan for a pusse opp fellesomradet mote jernbanen
ble enstemmig vedtatt.

5. Valg (vedtektene pkt. 8)

Folgene valg:

Styreleder: Vegar Dalen (lkke pa valg)
Styremedlem: @yvind Solli (Ikke pa valg)
Varamedlem: Hans Christian Jacobsen (lkke pa valg)

Viktor Danielsen Kydland har formelt trukket seg som styremedlem.
Elise Knutsen ble enstemmig valgt inn som styremedlem.
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29.12.2025, 14:21 Nedbetalingsplan - LAN BOLIGSELSKAPER ANNUITET - (2 032 110,5 - 6,99%)

Nedbetalingsplan LAN BOLIGSELSKAPER ANNUITET, Kontonr: 9492.70.31986

Lantaker: Sameiet Hovinveien 3-5
Kundenr: 009850 24898

Dato: 29.12.2025
Saksnummer: 5109.56183

Bevilgningsnummer:

Lanebelgp: 2032110,5 Laneform: Annuitet Rentesats: 6,99%
Renteberegning: Etterskudd Kapitalisering: Ved forfall Lopetid: 13 &r2 mnd
Forste forfall: 15.01.2026 Terminlengde: 1 mnd Terminbelgp: 27 149

Effektiv rente: 7,25%
Innfrielsesdato: 15.02.2039
Terminomk.:

Nedbetalingsplanen forutsetter at alle terminer blir betalt ved forfall. Ved utregning er det ikke tatt hensyn til forsinkelsesrenter,
purreomkostninger o0.a, samt eventuelle restanser. Lanets gvrige nedbetalingsbetingelser er spesifisert ovenfor.

Dato: Beskrivelse Innbetaling Renter Omkostn.
Totalsum 3116 180 1078 540 5530
15.01.2026 Innbetaling 27 038 12 505 35
15.02.2026 ENDRING AV TERMINBELGPET TIL KR 19.646 (RENTER OG AVDRAG)
15.02.2026 Innbetaling 19 681 11978 35
15.03.2026 Innbetaling 19 681 10777 35
15.04.2026 Innbetaling 19 681 11 880 35
15.05.2026 Innbetaling 19 681 11452 35
15.06.2026 Innbetaling 19 681 11785 35
15.07.2026 Innbetaling 19 681 11 360 35
15.08.2026 Innbetaling 19 681 11689 35
15.09.2026 Innbetaling 19 681 11642 35
15.10.2026 Innbetaling 19 681 11221 35
15.11.2026 Innbetaling 19 681 11544 35
15.12.2026 Innbetaling 19 681 11126 35
31.12.2026 Arssum 243 529 138 959 420
15.01.2027 Innbetaling 19 681 11 445 35
15.02.2027 Innbetaling 19 681 11397 35
15.03.2027 Innbetaling 19 681 10 250 35
15.04.2027 Innbetaling 19 681 11293 35
15.05.2027 Innbetaling 19 681 10 880 35
15.06.2027 Innbetaling 19 681 11190 35
15.07.2027 Innbetaling 19 681 10 781 35
15.08.2027 Innbetaling 19 681 11088 35
15.09.2027 Innbetaling 19 681 11037 35
15.10.2027 Innbetaling 19 681 10632 35
15.11.2027 Innbetaling 19 681 10932 35
15.12.2027 Innbetaling 19 681 10530 35
31.12.2027 Arssum 236 172 131 455 420
15.01.2028 Innbetaling 19 681 10813 35
15.02.2028 Innbetaling 19 681 10 745 35
15.03.2028 Innbetaling 19 681 10 002 35
15.04.2028 Innbetaling 19 681 10 635 35

Avdrag

2032110
14 498

7 668
8 869
7 766
8194
7 861
8 286
7957
8 004
8425
8102
8520
104 150
8201
8249
9396
8353
8 766
8 456
8 865
8558
8609
9014
8714
9116
104 297
8833
8901
9 644
9011

2017612

2009 944
2001076
1993310
1985116
1977254
1968 968
1961012
1953 008
1944 582
1936 480
1927 960
1927 960
1919760
1911510
1902 114
1893 762
1884 996
1876 540
1867674
1859 116
1850 508
1841494
1832780
1823 664
1823 664
1814 830
1805930
1796 286
1787274

https://bankportal.edb.com/ecpweb/servlet/com.edb.finance.appl.workflow.flowengine.controller. WorkflowServlet?appid=product.bank.creditprocess.m...
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29.12.2025, 14:21
15.05.2028
15.06.2028
15.07.2028
15.08.2028
15.09.2028
15.10.2028
15.11.2028
15.12.2028
31.12.2028
15.01.2029
15.02.2029
15.03.2029
15.04.2029
15.05.2029
15.06.2029
15.07.2029
15.08.2029
15.09.2029
15.10.2029
15.11.2029
15.12.2029
31.12.2029
15.01.2030
15.02.2030
15.03.2030
15.04.2030
15.05.2030
15.06.2030
15.07.2030
15.08.2030
15.09.2030
15.10.2030
15.11.2030
15.12.2030
31.12.2030
15.01.2031
15.02.2031
15.03.2031
15.04.2031
15.05.2031
15.06.2031
15.07.2031
15.08.2031
15.09.2031
15.10.2031
15.11.2031
15.12.2031
31.12.2031
31.12.2032

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Arssum

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Arssum

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Arssum

Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Innbetaling
Arssum

Arssum

Nedbetalingsplan - LAN BOLIGSELSKAPER ANNUITET - (2 032 110,5 - 6,99%)

19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
236 172
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
236 172
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
236 172
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
19 681
236 172
236 172

10240
10 526
10 134
10416
10 360
9974
10 249
9 864
123 958
10 147
10107
9077
9987
9610
9870
9496
9751
9694
9323
9573
9 206
115 841
9451
9390
8427
9263
8 905
9137
8783
9010
8948
8 597
8 819
8471
107 201
8688
8623
7729
8487
8149
8 352
8017
8216
8149
7819
8010
7684
97 923
88 000

35
35
35
35
35
35
35
35
420
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
420
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
420
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
35
420
420

9406

9120

9512

9230

9286

9672

9397

9782
111794

9499

9539
10 569

9 659
10 036

9776
10 150

9895

9952
10323
10073
10 440
119911
10 195
10 256
11219
10 383
10 741
10 509
10 863
10 636
10 698
11049
10 827
11175
128 551
10 958
11023
11917
11159
11497
11294
11629
11430
11497
11 827
11636
11962
137 829
147 752

1777 868
1768 748
1759 236
1750 006
1740720
1731048
1721652
1711870
1711870
1702 370
1692 832
1682 262
1672604
1662 568
1652792
1642 642
1632 746
1622794
1612472
1602 398
1591958
1591 958
1581764
1571508
1560 288
1549 906
1539 164
1528 656
1517792
1507 156
1496 458
1485410
1474 582
1463 408
1463 408
1452 450
1441426
1429 510
1418 350
1406 854
1395 560
1383930
1372500
1361004
1349176
1337540
1325578
1325578
1177 826
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29.12.2025, 14:21
31.12.2033
31.12.2034
31.12.2035
31.12.2036
31.12.2037
31.12.2038
31.12.2039

Nedbetalingsplan - LAN BOLIGSELSKAPER ANNUITET - (2 032 110,5 - 6,99%)

236 172
236 172
236 172
236 172
236 172
236 172

38 588

77 297
65 870
53 608
40 480
26 360
11250

338

420
420
420
420
420
420

70

158 455
169 882
182 144
195 272
209 392
224 502

38 180

1019372
849 490
667 346
472 074
262 682

38 180
0
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Nabolagsprofil

Hovinveien 3B - Nabolaget Lille Tayen/Keyserlokka/Hasle - vurdert av 300 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

& Ensjoveien
Linje 60

3min &
0.3 km

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

» Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Toyen stasjon
Linje RE30, R31

7 min &
0.5 km

Teyen
Linie1,2,3,4,5

8 min &
0.7 km

Sofienberg
Linje 17

16 min %
1.2 km

Carl Berners plass
T-bane, buss, trikk

17 min &
1.3 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.)
487 elever, 21 klasser

9 min &
0.7 km

Aldersfordeling

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

Omréde Personer Husholdninger
Bl Lille Toyen/Keyserlokka/H... 4830 2159

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Hasle skole (1-7 Kkl.)
757 elever, 40 klasser

9 min &
0.8 km

Toyen skole (1-7 kl.)
342 elever, 19 klasser

10 min &
0.8 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.)
373 elever, 27 klasser

14 min %
1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.)
431 elever, 30 klasser

15 min &
1.2 km

Hersleb videregaende skole

17 min &

Etterstad videregaende skole
588 elever, 41 klasser

19 min &
1.5 km

Barnehager

Normannslekka barnehage (1-5 ar)
54 barn

Kampen kunstbarnehage (1-5 ar)
26 barn

Petersborg barnehage (0-5 ar)
54 barn

Dagligvare

Joker Tiedemannsbyen
Sendagsapent

Bunnpris Kampen
PostNord, sendagsapent

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. Copyright © Finn.no AS 2026




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

1. Tog/t-bane

2. Buss
3. Egen bl

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

. . M 41% ibarnehagealder
Kollgktlvtllbud B 38%6.12 4
Veldig bra 91/100 [ 11%13-154r
) W 10%16-18 &r
Shoppingutvalg

Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Familiesammensetning

Sport

@ Kampen park
Ballspill

Caltexlokka

Fotball Enslig m. barn

Fresh Fitness Ensjo
Enslig u. barn

SATS Hasle

Flerfamilier

Boligmasse

%

[l Lille Toyen/Keyserlokka/Hasle
[ Oslo og omegn
. Norge

W 1% enebolig
B 4% rekkehus
© 90% blokk
B 5% annet

Sivilstand

Gift

«Fantastisk sted & Ikke gift
barn!»

. . Separert
Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

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. Copyright © Finn.no AS 2026




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

126



24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



Noklene
i lomma.

XK Kolibri

Som kjgper av bolig i Emera eiendoms-
megling far du en ekstra trygg start
med 1 méned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter praveperioden star man fritt til

a fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Forsikring
fikser vi.

Les mer om oss pa
- kolibriforsikring.no



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

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

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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,
medfalger.

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RGYKVARSLER medfglger 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 N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emirresulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Emir Resulbegovic
emirresulbegovic@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

473 97 811 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

135

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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