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Forutsetninger

Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre aktører i 
eiendomsbransjen.

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i 
byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver 
byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til 
takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag 
for langsiktig belåning. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for ny befaring og 
oppdatering. Denne typen takst gjelder ikke for rene forretnings- og næringsbygg.

Sammenfattet beskrivelse
Boligaksjeselskap beliggende i meget sentralt boligstrøk på Kampen i område bestående av blandet bebyggelse med 
blokker - småhus, i hovedsak eldre bebyggelse og noe nyere bebyggelse. Nærbutikker, skoler, barnehager, 
busforbindelser, Jordal idrettsanlegg, lokale kafeer, mm i gangavstand - nærmiljøet. Gangavstand til Tøyen senter med 
servicetilbud, butikker, T-bane. Forholdsvis kort vei til Tøyenbadet og store friområder. Vanlig gateparkering.

 

Tomt - fellesarealer med asfalterte internveier og parkeringsplasser, gress og beplantninger.

Hølandsgat 1 AS består av i alt 74 leiligheter i 1 bygning.

 

Løpende utvendig vedlikehold i selskapets regi: Skiftet vinduer i 1991. Fornyet varmtvannstank og elektrisk anlegg i 
2001. Byttet leilighetsdører og malt opp oppganger, mm i 2004. Skiftet fyrkjele, varmepumper, kabel-tv selskap, 
oppgraderinger i vaskeri i 2005. For nærmere detaljer vedr. utført og planlagt vedlikehold, jfr. årsberetning.

Markeds- og låneverdi
2-rom aksjeleilighet beliggende i 2.etg. Leiligheten er nedlsitt med div. mangler og har behov for full oppgradering. - 
modernisering. For nærmere detaljer, jfr. takstens enkeltpunkter. Utgang fra stue til vestvendt balkong, utsyn nærområdet. 
Generelt populært boligstrøk hvor tilsvarende leiligheter har vært omsatt til gode priser.

Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 1 300 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 1 100 000

Oslo, 10.10.2006

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .

Jan Henrik Torp

Autorisert Takstmann MNTF / Tømrermester
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OSLO TAKST-KONTOR

Eiendom: Gårdsnr. 231  Bruksnr. 190  Leil.nr.: 12   KOMMUNE OSLO

Adresse: Hølandsgata 1, 0655 OSLO

Rekvirent
Rekvirert av: Exact Eiendomsmeglere  v/Trond Vaagan

Besiktigelse, tilstede

Dato: 26.09.2006 Jan Henrik Torp, Trond Vaagan  

Dokumentkontroll

Dokumenter fremvist: Årsberetning/regnskap Innkalling til generalforsamling 2006 med beretning - 
regnskap for 2005.

EDR Utskrift fra elektronisk grunnbok - Norges 
Eiendommer direkte (EDR).

Andre dok./kilder: Rekvirent Rekvirent påviste boligen - eiendommen og ga 
opplysninger. Opplysninger gitt av rekvirent er å 
annse som annenhåndsopplysninger, da de selv ikke 
har bebodd boligen.

Forretningsfører Opplysninger vedr. selskapet, andel fellesgjeld, disp. 
midler, ligningsverdi, bekr. eier, aksje og obl.nr. 
m/pålydende, husleie.

Annet Eiendomsverdi direkte, prisdatabase for 
omsetningsverdier.

Eiendomsdata

Leilighet nr.: Leilighet nr. 12 Etasje 2

Eier adkomstdok.: Den Norske Stats Husbank

Selskap/borettslag: Hølandsgata 1 AS

Leilighetstype: Aksjeleilighet

Aksjenummer: 12 Aksjeinnskudd: 1 500

Obligasjonsnummer: 20 Pålyd./innsk.: 12 000

Husleie pr. mnd.: Kr 2 200

Kommentar fyringsutg.: Fyring inkl. i husleien.

Tomt: Eiet tomt.  Areal 2 177 m²

Adkomst: Offentlig vei.

Årsregnskap

Forretningsfører: OBOS Eiendomsforvalting AS 22 86 55 00

Regnskapsår: 2005

Årsregnskap: Samlet aksjekapital: 109 500 Andel disp.m./formue: 48

Samlet obligasj./innsk.kap.: 844 000 Andel av fellesgjeld: 38 726

Omløpsmidler: 244 108

Kortsiktig gjeld: 245 313

Sum disponible midler: -1 205

Langsiktig gjeld: 2 892 323 (eks. innsk.kap.)

Andre opplysninger: Andel disp. midler og gjeld er pr. 31.12.2005.
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OSLO TAKST-KONTOR

Eiendom: Gårdsnr. 231  Bruksnr. 190  Leil.nr.: 12   KOMMUNE OSLO

Adresse: Hølandsgata 1, 0655 OSLO

Forsikringsforhold

Forsikringsselskap: If... skadeforsikring.  Avtalenummer: 5454270

Kommentar: Fellespolise for bygningene i selskapet.

Ligningstakst

Ligningstakst: Kr 131 977 År 2005

Bygninger på eiendommen

Boligblokk

Byggeår: 1961. Iflg. EDR.

Arealer og anvendelse

Boligarealet er angitt i henhold til målereglene i NS 3940 og Retningslinjer for arealmåling utarbeidet av NTF og NEF, uten hensyn til 
byggeforskriftenes krav til rom. Rommenes bruk kan være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige etter NS 3940.

Boligblokk
Bruttoareal Bruksareal Boligareal

Etasje BTA m² BRA m² BOA m² Anvendelse

2. etg. Leilnr. 12. 55 50 50 Entre, bad, 1 soverom, mellomgang - spiseplass, 
kjøkken, stue. Utgang fra stue til balkong. I tillegg 
har leiligheten antatt 1 stk kjellerbod.

Sum bygning 55 50 50

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD

Boligblokk 

Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse

Boligblokk 

210 Grunn og fundamenter

Betongfundament til antatt fast grunn. Betong grunnmur.

230 Yttervegger

Oppført med bærende konstruksjoner i mur/betong, utvendig forblendet med 
teglstein.

233 Vinduer og dører i yttervegg

Vinduer og balkongdør i tre m/2 lag isolerglass. Inngangspartier til oppganger i 
eloksert aluminium m/glassfelter.

Vedlikehold:

Treg - defekt lukkemekanisme på balkongdør.

250 Dekker

Dekker - etasjeskillere i armert betong.

260 Yttertak

Flatt tak m/innvendige taknedløp, anattt tekket m/papp - folie.

281 Trapper

Malte flater i oppganger, trapper i armert betong belagt med Terrasso. Baktrapp i 
ubehandlet betong.
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OSLO TAKST-KONTOR

Eiendom: Gårdsnr. 231  Bruksnr. 190  Leil.nr.: 12   KOMMUNE OSLO

Adresse: Hølandsgata 1, 0655 OSLO

285 Verandaer og terrasser

Utgang fra stue til utgraget balkong på ca 6 m2 i aluminiumskonstruksjon

320 Varme

Sentralfyr, radiatorer. Samt elektrisk strålevarme på vegg på bad.

Vedlikehold:

Ståleovn på bad er løs.

621 Personheiser

Personheis.

900 Annet

Porttelefon - dørcalling, antatt kabel-tv.

2. etg. Leilnr. 12.

243 Vinduer, dører i innervegg

Innvendige dører i finert glatt utførelse og foldedør. Brann og lydklassifisert 
entredør i finert utførelse.

Vedlikehold:

Skader - hull i dør til soverom.

245 Kledning/overflater innervegger

Innvendige vegger belagt med henholdsvis: Eldre tapet i entre, soverom, 
mellomgang, stue. Eldre baderomsplater på bad. Malte flater samt eldre fliser over 
benk på kjøkken.

254 Gulv og overflate

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis: Eldre vinylbelegg i entre, bad, 
mellomgang, kjøkken, stue. Eldre teppe på soverom.

Vedlikehold:

Det mangler i hovedsak alle gulvlister.

255 Himling og overflate

Innvendige takflater i malt puss. Malt glassfiberstrie på bad.

270 Fast inventar

Dels opprinnelig kjøkkeninnredning m/glatte malte fronter, benkeskap, 
skuffeseksjon, veggskap, laminat benkeplater, nedfelt rustfri oppvaskkum, ett-greps 
batteri, ventilator. 

Faste plassbygde garderobeskap på soverom.

Vedlikehold:

Kjøkkeninnredning er slitt og trenger utskifting. Skader i dører på garderobe 
soverom.

315 Sanitærutstyr

BAD: Hvit sanitærutstyr, servant m/ett-greps batteri, klosett, lukket dusjkabinett 
m/standard batteri. Antatt naturlig oppdriftsventilasjon. Opprinnelig støpejernsluk 
uten klemring for membran.

Vedlikehold:

BAD: Løst vinylbelegg. Skader i tapet. Fuktindikator viste fukt i gulv, samt i vegg i 
området ved skadet tapet - rørgjennomføringer. Badet trenger full tidsmessig 
oppgradering.

400 Elkraft

Skjult elektrisk anlegg, supplert m/åpent. Forøvrig er det elektriske anlegget ikke 
vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanse / autorisasjonsområde.

900 Annet

Brannslokningsapparat.

Vedlikehold:

Mangler røykvarsler. Ved befaring var det uryddig i leiligheten med påfølgende 
begrensninger for vanlig besiktigelse. Leiligheten bærer preg av bruksslittasje - 
div. mangler.
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OSLO TAKST-KONTOR

Eiendom: Gårdsnr. 231  Bruksnr. 190  Leil.nr.: 12   KOMMUNE OSLO

Adresse: Hølandsgata 1, 0655 OSLO

VERDIBEREGNING

Årlige utgifter

Årlige utgifter Husleie pr. år: 26 400

Korrigert for fyring: -5 000

Sum utgifter  Kr: 21 400

Fyringsutgifter anslått.

Teknisk verdiberegning

Normale byggekostn.: Normale byggek. (utregnet for hvert bygg som for nybygg):

Boligblokk 1 340 000

Fradrag for gjenst. arbeider, alder, utidsmessighet el.l. 500 000
                                                                                                    

Teknisk verdi uten tomtekostnader  Kr: 840 000

Tillegg for normale tomtekostnader: 500 000
                                                                                                    

Teknisk verdi: Teknisk verdi av takstobjektet  Kr: 1 340 000

+ Andel disp. midler: 48

- Andel fellesgjeld: 38 726
                                                                                                    

Verdi adkomstdok.: Adkomstdokumentenes normalverdi: 1 301 322

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 1 300 000

Låneverdi: Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 1 100 000
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