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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 8 390 000-

OMKOSTNINGER

224 340~

TOTALPRIS

8 614 340,

FELLESKOSTNADER

4 474,- pr. mnd

FELLESFORMUE

8148-

BRA-I/BRA TOTAL

85/90 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEAR

2024

ENERGIMERKING
B - Grgnn

6

TOMTEAREAL

889 m? (eiet)

Din megler

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no

+47 923 02 030

N@KKELINFORMASJON



BESKRIVELSE

Sjelden 3(4)-roms
hoytliggende frontleilighet m/
2 bad | Qstvendt markterrasse
pa 7 kvm | Garanti til 2029

Milad Alexander Sabori v. Emera Eiendomsmegling gnsker
velkommen til Sinsenveien 51C.

Her far du muligheten til & sikre deg en sjelden frontleilighet som
ligger i farste rekke mot Sinsen Hageby. Stuen har fri utsikt mot
Sinsen Hageby, mens soverommene og balkongen vender mot et
stille, indre gardstun. Med kort vei til butikker, transport, skoler og
barnehager, far du en enkel og behagelig hverdag.

Kort fortalt:

- Nybygg fra 2024 med nybyggaranti

- To delikate og fullverdige bad

- Unik plassering mot vernede Sinsen Hageby

- Vannbéren gulvvarme i alle rom

- @stvendt terrasse pa 7 m2 mot rolig gardstun

- Stilrent HTH-kjgkken med integrerte hvitevarer
- Balansert ventilasjon for godt inneklima

- Mulighet for et tredje soverom

- Bod i kjeller p&4 5 m?

Velkommen til visning!



Den private markterrassen gir en
skjermet uteplass med morgensol mot
et rolig fellesomréde.
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Innbydende og lys entré gnsker deg
velkommen. Her er det god plass til
lagring av sko og yttertgy.
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Entreen er et bindeledd mellom
soverommene og oppholdsrommene.
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Praktiske Igsninger for oppheng av
‘ yttertgy.
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Gjennomgaende eikeparkett og hvite,
glatte innerdgrer gir et helhetlig
inntrykk.



Alle hvitevarer er integrert for et
helhetlig og stilrent design.

Kjokkenet har en praktisk U-form som - Utrolig flott kjgkken levert av
gir rikelig med skap- og benkeplass. _ kvalitetsleverandgren HTH.
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Den apne Igsningen mellom stue og

kjgkken skaper en sosial og luftig sone.




Leiligheten har en gjennomgéaende hgy
standard. | tillegg er det nybygg-garanti
til 2029.

En stilren biopeis er montert i mellom
kjokkenet og stuen.

Hgy og hevet beliggenhet gjgr at denne
1. etasjen oppleves som en 2. etasje,
med fritt utsyn og minimalt innsyn fra

Rommet har flere mgbleringssoner og
en fleksibel planlgsning.




Romslig spiseplass ved kjgkkenet. Her
kan du kokkelere og holde samtalen i
gang med gjestene.



Det er god plass til bade vaskemaskin
og tgrketrommel.

Leiligheten har to komplette bad, en
praktisk luksus i hverdagen.

Badet har vegghengt toalett og servant
med underskap.

Hovedbadet er tilgjengelig fra gangen
og har opplegg for vaskesgyle.



Hovedsoverommet har direkte utgang
til den gstvendte markterrassen pa 7
m2

Det er god plass til dobbeltseng og
nattbord.

Den gstvendte plasseringen gir sol pa
formiddagen.
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Privat bad for litt ekstra luksus i

hverdagen.

Fra hovedsoverommet er det ogsé

adkomst til et bad en-suite.
dusjvegger i glass og downlights i

himling

Badet er utstyrt med innfellbare
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Det andre soverommet er ogséa av god
stgrrelse og vender mot indre gard.

Rommet er utstyrt med et praktisk
garderobeskap for oppbevaring.
Rommet kan brukes som kontor,
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Bygget er fra 2024 og inneholder flere Fellesarealene er pent opparbeidet med
moderne kvaliteter. beplantning og gangstier.




Herfra er det en vidstrakt utsikt over R : oy : B _ W Fi : ,/:':_; / Takterrassen er pent opparbeidet med
Oslo og fjorden. - 3 A : ' 0 5 = / & sittegrupper, plantekasser og gode

solforhold.

Praktisk fellesrom for sykkelvedlikehold : ; ) i & Sameiet har godt med sykkelparkering
og vask. - T . ) 3 under tak i garasjeanlegget.
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(Okonomi

Prisantydning
Kr 8 390 000

Omkostninger kjopers belop

8 390 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

13 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
209 750,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

210 840,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
224 340,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

8 600 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
8 614 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Lierskiftegebyr

Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk

Kr 8 614 340

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 474, - pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader per
maéned: kr 4 474,-

Felleskostnadene er fordelt slik:

- Felleskostnader brgkfordelt: kr 3 825,~
- Felleskostnader fordelt likt: kr 350,-

- Bredband: kr 299,

Felleskostnadene dekker blant annet bygningsforsikring,
kommunale avgifter, forretningsfarsel, drift og
vedlikehold av fellesarealer, samt bredband. Sameiet har
ingen fellesgjeld.

Fglgende kostnader er ikke inkludert og kommer i tillegg:
- Fjernvarme for oppvarming og varmt tappevann
faktureres direkte fra leverander (Smartly/Lyse) til eier og
avhenger av forbruk.

- Eventuelle felleskostnader for garasjeplass faktureres
separat fra garasjesameiet.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader

Sikringsordning
Ikke tilknyttet sikringsordning.
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Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Sameiet har en kollektiv avtale
for bredbénd, hvor kostnaden pa 299 kr per méned er
inkludert i felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 148 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primeer: Kr 2 166 623( 2024)

Formueverdi sekundeer: Kr 8 666 493(2024)

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet p&
Laren i boligprosjektet Borgen, et urbant og
familievennlig omréde i sterk utvikling. Her bor du i et
nabolag som kombinerer byneer puls med rolige
omgivelser, godt egnet for béde etablerere, familier og
voksne som verdsetter enkel hverdag og hgy bokvalitet.

Hverdagslogistikken er sveert enkel, med alt du trenger
rett utenfor dgrstokken. Neermeste busstopp,
Sinsenveien, ligger kun ca. 50 meter fra boligen, og
dagligvarehandelen kan gjgres pa REMA 1000 som ligger
like utenfor dgren. For et bredere servicetilbud er det kort
gangavstand til Laren Torg med butikker, apotek og
serveringssteder, samt videre til Carl Berner med
ytterligere utvalg.

Kollektivtilbudet i omradet er svaert godt og gir enkel
adkomst til hele byen. Det er kort vei til bade Lgren
T-banestasjon og Sinsen T-banestasjon med
T-baneringen, i tillegg til trikk og 31-bussen som gér
dagnet rundt. Dette gir effektive og fleksible
reisealternativer, enten du skal til sentrum, jobb eller
fritidsaktiviteter.
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Omrédet er ogsa godt tilrettelagt for barnefamilier, med
flere barnehager og skoler i neerheten, blant annet Sinsen
skole i gangavstand. For trening og fritid finner du
treningssentre som EVO Lagren og STERK like i naerheten,
samt ballgkker og lekeplasser som Kruttverksveien
ballokke.

Som et ekstra gode har beboerne tilgang til en stor, felles
takterrasse med flott utsikt, et hyggelig samlingspunkt
pé solfylte dager. Med sin strategiske plassering mellom
Lagren, Sinsen og kort vei til Grinerlgkkas byliv, tiloyr
omréadet en komplett og komfortabel ramme for en aktiv
hverdag.

Parkering

Det er til tider parkeringsplasser til utleie/salgs i
garasjeanlegget tilknyttet boligkomplekset. Ellers er det
gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pé 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: Eiet
Tomtestgrrelse: 889 m?2

Eiendommen ligger pa en felles eiet tomt pa 889 m2
Fellesarealene er pent opparbeidet med beplantning,
gangveier og sittegrupper, og inkluderer et felles leke- og
oppholdsrom samt en felles takterrasse. Det oppgitte
tomtearealet er en geometrisk beregning basert pa
eiendommens grenselinjer, og grensepunkter kan avvike
fra ngyaktig areal.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for bygget datert
2410.2024. At slike tillatelser/attester eksisterer gir ingen
garanti for at det ikke senere er utfgrt arbeider som ikke
er byggemeldt/godkjent.

Fglgende arbeid gjenstar fer ferdigattest kan gis:
- Klatreplanter pa sydfasadens gavl.

Planlgsningen samstemmer med byggetegninger.
Ferdigattest/brukstillatelse datert: 24.10.2024.
Leiligheten ligger i 1. etasje og bestar av fglgende rom:
Entré, stue, kjgkken, to soverom og to bad.

Balkong pa 7 m2

Leiligheten disponerer utebod i kjeller p4 5 m2 og
parkeringsplass i kjeller.

Areal

BRA - i: 85 m?
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 90 m?
TBA: 7 m?2
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Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 5 m2 Utebod i kjeller merket 41.

1. etasje
BRA-i: 85 m2 2 Soverom, Entre, Stue, Kjgkken og 2 bad.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
7 m2 7m2 gstvendt balkong fra soverom.

Fra 01.01.24 er det innfart 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.

Andre arealer:

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

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér 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
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kan pa et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Standard

Velkommen til en sjelden frontleilighet mot idylliske og
Sinsen Hageby.

Her far du muligheten til & sikre deg en pakostet og
nesten helt ny leilighet fra 2024, beliggende i farste rekke
mot den historiske hagebyen. Plasseringen gir et herlig
utsyn mot hagebyen, kombinert med en rolig og
tilbaketrukket atmosfaere. Naveerende eier har gjort
betydelige tilvalg utover standard for & gke bade komfort
og kvalitet.

Leiligheten er giennomgéende og byr pa det beste fra to
verdener. Mot Sinsen Hageby ligger stue og kjgkken hgyt
og fritt. Selv om boligen formelt ligger i 1. etasje, gjar
terrenget at denne delen oppleves som en 2. etasje,
hevet over bakkeniva og helt uten innsyn fra gate. Store
vindusflater slipper inn rikelig med dagslys og gir flotte
lysforhold gjennom hele dagen, med kveldssol helt til
solen gar ned pa sommerstid. Rommet er romslig og
fleksibelt, og planlgsningen er tilrettelagt for enkelt &
kunne etablere et tredje soverom dersom behovet
melder seg, uten at det gar p& bekostning av en god
stue- og kjgkkenlgsning. Kjgkkenet er moderne med
integrerte hvitevarer og god benkeplass.

Mot indre gard finner du leilighetens mer private sone.
Her ligger to gode soverom vendt mot et stille og
skjermet fellesomrade. Fra hovedsoverommet, eventuelt
via gang avhengig av Igsning, er det utgang til en
hyggelig markterrasse. Terrassen har morgensol frem til
tidlig ettermiddag p& sommerstid og gir en sjelden
hagefglelse midt i byen, perfekt for rolige morgener med
kaffe og frokost.

Leiligheten har to komplette og pakostede bad, noe som

er uvanlig i denne stgrrelsen. Begge badene er
oppgradert med eksklusive fliser og hdndklevarmere.
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Det ene badet er tilknyttet hovedsoverommet som en
praktisk en-suite-lgsning, mens det andre har adkomst
fra gangen. Begge badene har dusj og toalett.

Komfortnivaet er giennomgaende hgyt. Det er lagt
vannbaren gulvvarme i alle rom, i motsetning til
standardleveransen, noe som gir jevn og behagelig
varme samt bedre mgbleringsmuligheter. Balansert
ventilasjon sgrger for et godt og sunt inneklima &ret
rundt.

Boligen disponerer innvendig bod eller teknisk rom, samt
egen bod i kjeller. Det medfglger garasjeplass i lukket
anlegg med elbillader, og heis tar deg tarrskodd helt opp
til leiligheten. Som et ekstra gode har sameiet tilgang til
en stor, felles takterrasse med panoramautsikt og sol
hele dagen. Nyboliggaranti gjelder helt frem til 2029.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet
Byggemate i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til & undersgke disse
forholdene som er gitt TG2 og 3 neermere, da gitte
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/slitasje/
gdeleggelser/konsekvenser som innebeerer kostnader til
utbedring. Kjgper ma innta disse vurderingene og
medfglgende utbedringskostnader i sin kjgpsbeslutning,
jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder eventuelt andre
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel
ufagleert arbeid, begrenset kontroll av det elektriske
anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Fglgende Igsgre og tilbehgr falger ikke
med:

- Taklamper i stue, kjgkken og soverom medfalger ikke
handelen

For @vrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre og tilbehgr" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge 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.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Tore Haugstulen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjemaet fremkommer
fglgende informasjon:

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Installert

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 02.11.2025.

Bygning: Boligblokk bygget i 2024. Bygget er oppfart
med baeresystem hovedsakelig utfgrt i stal og betong.
Etasjeskiller er levert som betongelementer. Yttervegger
og fasader er utfgrt hovedsakelig av bindingsverk.
Fasader har en variasjon av materialer, inkludert tegl|,
puss og platekledning.

Vinduer: Vinduer med 3-lags isolerglass fra 2024.
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Dgrer: Balkongdgr med 3-lags isolerglass fra 2024. Hvite,
glatte innerdgrer.

Balkong/terrasse: 7 m2 gstvendt balkong. Balkongen har
betongelementer med avrenning til sluk og nedlgp.
Undersiden er ubehandlet betong.

VVS-installasjoner: Vannledninger er av plast.
Regrfordelingsskap med stoppekran er plassert i bad.
Avlgpsrgr er av plast. Staking kan gjennomfgres via avigp
til installasjoner og sluk. Varmtvannsproduksjon skjer via
fiernvarmeanlegg.

Ventilasjon: Det er balansert ventilasjon med
varmegjenvinning, med eget aggregat for hver leilighet.
Avtrekk fra kjgkken, bad og bod via avtrekksventiler.
Tilluft til @vrige rom via ventil i vegg/tak og avtrekk via
spalte under dgr. Luftinntak i fasade og avkast over tak.

Tekniske detaljer: Oppvarming med termostatstyrt
vannbaren gulvvarme tilknyttet fiernvarmeanlegg i gang,
stue/kjgkken og pa bad.

Utebod i kjeller: Bod i kjeller pa 5 m2

Elektrisk anlegg: Sikringsskap er plassert i entre.
Anlegget har automatsikringer og er av skjult type. Dette
er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll etter
retningslinjer fra FEL (forskrift for elektrisk
lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell
kompetanse og autorisasjon. Iht. veileder fra direktoratet
for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette
tilstandsgrad pé det elektriske anlegget (https://
www.dibk.no/regelverk/
forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel).
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Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i Igpet av de
siste 5 ar

- Nei

Type sikringer

- Automatsikringer

Type anlegg

- Skjult

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?
- Nei

Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfart
etter 01.011999?

- Nei

Er det manglende kursfortegnelse?

- Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og
antall sikringer?

- Nei

Er det tegn pa varmgang (termiske skader) pé kabler,
brytere, downlight, stikkkontakter, og elektrisk utstyr?
- Nei

Er kabler utilstrekkelig festet?

- Nei

Er det tegn til at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette?

- Nei

Spgrsmal til eier: Lgses sikringene ofte ut?

- Nei

Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillgp eller
varmgang i anlegget?

- Nei

Opplistingen over er ikke uttgmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU star for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske

tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
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ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssviki.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske Igsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjskken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

Dvrig
informasjon

Adresse
Sinsenveien 51C, 0585 OSLO

Gnr. 83, bnr. 550, snr. 41, ideell andel 1/1

Gnr. 83, bnr. 548, ideell andel 32/4673, sameietype:
realsameie

i Oslo kommune.

Selger

Arman Bahrami og Linnea Reder

Sameie

Borgen 2 Boligsameie
Organisasjonsnummer: 934305930

Sameiet Borgen 2 orgnummer: 934305930 bestar av 52

leiligheter fordelt pa 3 oppganger. | tillegg til leilighetene
bestar sameiet av sportsboder, sykkelparkering,
barnevognsparkering. Sameiet har ogsé felles
takterrasse. Alle beboere i Borgen 2 Boligsameie har
tilgang til leke/fellesrom og kjalerom. Kjglerommet er
knyttet til Oda. Beboerne kan da bestille til varer til denne
og hente nar de kommer hjem fra jobb.

Elsykler og leiebiler fra Hyre kan leies i garasjen og det er
ny park rett ved siden av blokken med lekestativ for de
minste.

Heime er inkludert for alle beboere i Borgen som har en
egen app med nabolagshjelp fra naboer, arrangementer
de arrangerer (alt fra trilletur i botanisk hage til
julegrantenning) og deletjeneste mellom naboer https://
bolig.skanska.no/prosjekter/borgen-pa-loren. Her er alt
tilrettelagt for en god og praktisk hverdag samt hyggelig
naboskap.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring Asa

Polisenummer fellesforsikring: 94027625

Husdyr: Det er tillatt & holde dyr s& lenge dyreholdet ikke
er til sienanse eller ulempe for de gvrige beboerne.

Forkjgpsrett: Ingen forkjgpsrett.
Styregodkjennelse: Ikke pakrevd.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Arsresultatet for
2024 viser et overskudd pa kr 383 991~

Vedtekter/husordensregler

Ligger vedlagt salgsoppgaven.
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Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen varmes opp med termostatstyrt vannbaren
gulvvarme tilknyttet fjernvarmeanlegg. Det er gulvvarme
i gang, stue/kjgkken og pa bad.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder ved visning fglger dette heller ikke med.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
bolig/forretning/barnehage/annen offentlig eller privat
tienesteyting (kultur, helse, velveere)/kontor/bevertning i
henhold til detaljregulering S-5102, vedtatt 1612.2020.

Kommunedelplan: KDP-15, Koommunedelplan for
@kernomrédet, vedtatt 26.05.2004

Kommuneplan: Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt
23.09.2015

Kommunedelplan: KDP-17, Koommunedelplan for torg og
mateplasser, vedtatt 22.04.2009

Eiendommen bergres av fglgende hensynssoner:

- Gul og rad stgysone (veg) i henhold til reguleringsplan
S-5102, som stiller krav til stayreduserende tiltak.

- Omrade med 'antatt betydelig forurenset grunn'i
henhold til kommunedelplan KDP-15.

Omradet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
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opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
maélebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjere seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Falgende tinglyste
heftelser falger eiendommen ved salg, og ved inngivelse
av bud vil disse veere akseptert av budgiver/kjgper:

1969/1136-1/105 21.01.1969 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.

Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

1978/25142-1/105 14111978 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om kloakkledning

Vedtak av visse vilkar vedr. utskillelse/bebyggelse av
denne eiendom

Bestemmelse om gjerde

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

1979/19280-1/105 01.081979 ERKL A£RING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

1982/8584-1/105 26.03.1982 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

1982/30930-1/105 11111982 ERKL ARING/AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
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GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

1984/4704-1/105 31.011984 BESTEMMELSE OM GJERDE
Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

1998/46705-1/105 13.081998 ERKLARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 517
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 518
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan og
bygningsetaten

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2020/2522335-1/200 29.05.2020 BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 32

Rett til ferdsel og opphold pé felles utomhusarealer
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2020/2522409-1/200 29.05.2020 BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

Rettighetshaver allmennheten

Rett til fri ferdsel og opphold pé den delen av
eiendommen som er avsatt til torg

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2021/527698-1/200 05.05.2021 ERKLARING/AVTALE
Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
Bestemmelse om hovedledninger med kummer
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

Bestemmelse om endring i terrenget i neerheten av
anlegg/ledninger/kabler

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2021/604633-1/200 25.05.2021 ERKLARING/AVTALE
Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
Bestemmelse om hovedledninger med kummer
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av
anlegg/ledninger/kabler

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2023/189922-1/200 21.02.2023 BESTEMMELSE OM
GJERDE

Rettighetshaver: 0SLO KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2023/189922-2/200 21.02.2023 BESTEMMELSE OM
VANN/KLOAKK

Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2023/189922-3/200 21.02.2023 BESTEMMELSE OM
ELEKTRISKE LEDNINGER/KABLER

Rettighetshaver: ELVIA AS ORG.NR: 980 489 698
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2023/508543-1/200 16.05.2023 BESTEMMELSE OM
NETTSTASJON
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Rettighetshaver: ELVIA AS ORG.NR: 980 489 698
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

2023/1003707-1/200 15.09.2023 ERKLARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 550
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 551
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552
Bestemmelse om bruk av anleggseiendom og
parkeringsanlegg

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

2023/1003707-3/200 15.09.2023 ERKLARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 549
Bestemmelse om bruk av utealreal

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552

2023/1003707-4/200 15.09.2023 ERKL ARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 550
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 551
Bestemmelse om bruk av uteareal

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552

2023/1003707-10/200 15.09.2023 BRUKSRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552
Bruksrett til 10 boder i anleggseiendom

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

2023/1003707-11/200 15.09.2023 ERKLARING/AVTALE
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Gjenside bruksrett til vedlikehold av anlegg/bygninger/
bygningsmasse

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

2023/1003707-13/200 15.09.2023 ERKL ARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 32
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

2023/1003707-14/200 15.09.2023 BESTEMMELSE OM
VANN/KLOAKK

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om grgfter/kummer

Bestemmelse om solidaransvar

Bestemmelse om gjensidig rett til stikkledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

2023/1131854-1/200 13.10.2023 BRUKSRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 549
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 550
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 551
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 553
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfart fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552

2023/1131854-2/200 1310.2023 BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

Rettighetshaver: HAFSLUND CELSIO AS ORG.NR: 977
296 919

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552

2023/1132042-1/200 1310.2023 ERKLARING/AVTALE

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 549
Bestemmelse om soneventil
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Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

2023/1132083-1/200 1310.2023 BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 549
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552

2023/1132210-1/200 1310.2023 BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 550
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 551 FNR: O SNR: 1
mfl.

2023/1132310-1/200 1310.2023 ERKLARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 549
Bestemmelse om ventilasjonsaggregat og adkomstrett
for vedlikehold og reparasjon

2023/1132310-2/200 13.10.2023 ERKLARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 549
Bestemmelse om ventilasjonsfgringer og adkomstrett for
vedlikehold og reparasjon

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552

2023/1132396-1/200 1310.2023 ERKLARING/AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552
Bestemmelse om trykkvann, sprinkler, varmergr og
avlgpsstammer, samt adkomstrett for vedlikehold og
reparasjon

2023/1239689-1/200 06.11.2023 BESTEMMELSE OM
BEBYGGELSE

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 32
Tillatt & bygge naermere tomtegrensen enn 4 m
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2023/1239760-1/200 06:11.2023 BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 32
Bestemmelse om vedlikehold
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2023/1003707-7/200 15.09.2023 BESTEMMELSE OM
ADKOMSTRETT

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 553
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

2023/1003707-12/200 15.09.2023 ERKL ARING/AVTALE
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 32
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420

2023/1132210-2/200 13.10.2023 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om sprinkleranlegg som hefter i KNR: 0301
GNR: 83 BNR: 548, KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 551 (SNR
1-154), og KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 553. Gjelder denne
registerenheten med flere. Overfgrt fra KNR: 0301 GNR:
83 BNR: 551 FNR: O SNR: 1 m.fl.

2023/1132210-3/200 1310.2023 ERKLARING/AVTALE
Bestemmelse om hovedstoppekran og adkomstrett til
vedlikehold som hefter i KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 548,
KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 551 (SNR 1-154), og KNR: 0301
GNR: 83 BNR: 553. Gjelder denne registerenheten med
flere. Overfgrt fra KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 551 FNR: O
SNR: 1 m.fl.

2023/1132259-1/200 1310.2023 ERKLARING/AVTALE
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 553
Bestemmelse om avkasttarn og adkomstett for
vedlikehold og reparasjon

2023/1132358-1/200 13.10.2023 BESTEMMELSE OM
VANNLEDNING

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 559
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Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2023/1132125-1/200 13.10.2023 BESTEMMELSE OM
JORDVARME/JORDSL@YFE/FJERNVARME

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler som hefter i KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61, KNR:
0301 GNR: 83 BNR: 548, KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 552
(SNR 1-75), KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 553, og KNR: 0301
GNR: 83 BNR: 559. Gjelder denne registerenheten med
flere.

2023/1132358-2/200 13.10.2023 BESTEMMELSE OM
SPILLVANN/DRENSVANN/STIKKRENNER

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 61

Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 83 BNR: 559
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at fglger
med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal
kunne gjennomfgres at kreditorene gir ngdvendig
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnas vil handel
ikke kunne gjennomfgres. Skulle det bli tinglyst flere
utleggspant pa eiendommen, kan handel bare
giennomfgres forutsatt at ogsa eventuelle fremtidige
kreditorer aksepterer a slette sitt pant uten a fa full
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
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legalpant pé& inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa 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: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger pé eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dagn per &r, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den méa
veere satt mellom 60 og 120 dagn. | sameiets vedtekter
er grensen satt til 90. Med korttidsutleie menes utleie i en
sammenhengende periode pa opptil 30 dagn.

o .
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 nzerstdende eller gjiennom et
firma regnes ogsa med.

I 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,
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begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjaper 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.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

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 falger
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 arene. 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
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa 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. Kjigper anses for a 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, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

Det méa ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold mé&
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kigper 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 avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper 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 veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger stér 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 naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
neeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjap 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 faglger av avtalen, eller ved brudd
pé 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 pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
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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 kjaper 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 ery», 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.

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

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. 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 ogsé 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

kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.
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Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av naveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
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 fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

Eiendomsmegler skal s& 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.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret méa 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 & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjaper.

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjennomfert
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, mé&
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen 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
personvernerkleering.
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Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 85 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000

Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900

Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 22 970,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 156 670,00
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 utfert 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

Milad Alexander Sabori

Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no

TIf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222
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Salgsoppgavedato
02.01.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilkknyttet 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 ogséa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.

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

SINSENVEIEN 51C

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02250120

Selger 1 navn

Selger 2 navn

Linnea Reder

Arman Bahrami

Gateadresse

Sinsenveien 51C

Poststed

OsLO

0585

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |o

Antall maneder |9

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Nei [ va

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige

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: LR, AB
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20

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [Jva

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 [ va

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

M Nei [ua

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

Svar Nei

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 M Ja

Beskrivelse | Installert

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [1va

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 [ va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ va

Initialer selger: LR, AB
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21

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har vaert 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 1 va
Initialer selger: LR, AB 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. 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

egenerklaeringsskjemaet 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 falgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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).

] Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp 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, sgsken, 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 & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: LR, AB
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Nabolagsprofil

Sinsenveien 51C - Nabolaget Leren - vurdert av 407 lokalkjente

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

. . ' Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet
Linnea Reder 5907279a741b1c597e6188 29.08.2025 Signer authenticated by

AR Veldig trygt 86/100
cOac78e623db9329ef 14:07:15 UTC One time code e Familier med barn eldigtnyg
e Etablerere

Kvalitet pa skolene
e Godt voksne P

Veldig bra 82/100
NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Naboskapet
Arman Bahrami 141c0d9af70e9b6b3ebdc  29.08.2025 Signer authenticated by Offentlig transport Godt vennskap 66/100
ea8ac3f5lecaca8lace 14:06:00 UTC One time code

2 Sinsenveien

Linje FB3, 23, 24 .
Aldersfordeling

Sinsen
T-bane, buss, trikk

Sinsenkrysset
Linje 12,17

Loren T

Linje 4
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Grefsen stasjon
Linje RE30, R31 Omrade Personer Husholdninger
W Loren 10 668 5413

I Oslo og omegn 999185 490708

_ Norge 5425412 2654586
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Sinsen skole (1-7 kl.) 5min % B h
589 elever, 30 klasser 0.5 km arnenager

Loren skole (1-7 kl.) 11 min #& Sinsen Kirkes barnehage (1-5 &r)
716 elever, 32 klasser 1 km 27 barn

Refstad skole (1-7 kl.) 15 min & Barnehagenvar Leren (1-5 ar)
548 elever, 39 klasser 1.2km 58 barn

Frydenberg skole (8-10 kl.) 11 min 4 Sinsen barnehage (1-5 ar)
504 elever, 32 klasser 0.9 km 133 barn

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 14 min 4
380 elever, 15 klasser 1.2 km

Dagligvare

Kuben videregdende skole 22 min &

Valle Hovin videreg&ende skole 6 min & Rema 1000 Sinsenveien

Rema 1000 Lerenveien
PostNord
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Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

U] in &
g 1 Tog/t—bane B LorenTorg 8 min
@ Apotek 1 Laren Torg 8 min %
& 2 Egen bil
Q 3.Buss ) .
T Aldersfordeling barn (0-18 ar)
. W 54% i barnehagealder
r Shoppingutvalg W 29% 6-12 4r

== Meget bra 87/100 10% 13-15 &r

_ ) W 8%16-18 &
Serveringstilbud

Meget bra 86/100

w  Kvalitet pa barnehagene
“= Veldig bra 85/100
Familiesammensetning
Par m. barn
Sport ]
|
@ Kruttverksveien ballokke 3min & Par u. barn
Ballspill 0.2 km I
|
® Refstad. Roseveien ballplass. 5 min # )
B ) Enslig m. barn
allspill 0.4 km
|
|
& EVO Leren 6 min &
Enslig u. barn
& STERK treningssenter 8 min & |
Flerfamilier
|
Boligmasse —
0% 47%
100% blokk
u © B Loren
[ Oslo og omegn
Norge
Sivilstand
Norge
Gift 25% 33%
«Bynaert, urbant og likevel lkke gift 67% 54%
barnevennlig»
) ] Separert 6% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 1% 4%
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Sinsenveien 51 C,

0585 OSLO

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Boligblokk
Byggear:2024

BRA: 90 m2
BRA-i: 85 m?
BRA-e: 5 m2

Samlet vurdering

TG-0 TG TG-2

1

& Supertakst

GNR: 83 BNR: 550 Snr: 41

Tore Haugstulen
Din-takst AS

60

TG-3

th@din-takst.no
90418516

TG-IU

Messeveien 210,
2004 Lillestrom

TG-2

& Supertakst

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogséa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utferelse
mangler.

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsé brukes ved pavist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersekt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan veere
snadekket tak eller krypkijeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter seerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.
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2. Om rapporten 3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersekt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Om rapporten Rapporten felger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten felgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stettemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlep,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Forméalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke p& behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt Bygningsdeler med TG3

trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersekelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbeher, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om tilbeheret er
integrert.

Struktur Og referansenivé Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggearet for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa& rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

| tillegg kan det gis TG3 int. NS3600 pa enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fer bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt Kjgperen binder seg til 8 kjgpe boligen. Ved utgatt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Takstrapporten

Dokumentasjon pé- D_ersom det har veert utf?rt reparasjoner, veél{kehold,ﬂlnstaIIaSJoner, ombyggmg.eller Ilgnendfa i bol|g§n de
siste fem arene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
héndverkertjenester dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Hvordan undersgkelsene skal Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersekelser pa det

skje som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er
nedvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for saerlig tunge mabler og inventar, nér disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato
02.09.2025 02.112025

Hjemmelshavere

Navn: Arman Bahrami Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Tore Haugstulen Telefon: 90418516
Firma: Din Takst AS Epost: th@din-takst.no
Adresse: Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Informasjon om boligen

Adresse: Sinsenveien 51 C, 0585 OSLO

Kommunenr: 301 Gardsnr: 83 Bruksnr: 550 Festenr:
Seksjonsnr: 41 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggear: 2024 - Kilde Norges Eiendom

Boligtype: Boligblokk

Byggemate

Beeresystem og yttervegger:

Bygget er oppfort med baeresystem hovedsakelig utfort i stil og betong. Etasjeskiller er levert som betongelementer. Yttervegger og fasader er utfort hovedsakelig av bindingsverk med
kledning som

angitt i avsnitt under.

Fasader og balkonger:
De sammenhengende bygningsvolumene er brutt opp med sprang i fasaden og variasjon av heyder. Ulike materialer understreker nedbrytningen av bygningsvolumene. Det er
benyttet ulike materialer i form av tegl, puss og platekledning.

Alle balkonger har betongelementer. Avrenning fra balkonger ned i sluk og nedlep til bakken. Undersiden av balkonger er det ubehandlet betong. Noen leiligheter vil ha akustiske
plater pa undersiden av balkonger.

5. Arealinformasjon

1etg.

Entre : Eikeparkett pa gulv, malt gips pa vegger og malt himling med downlight. glatte derer. sikringsskap.

Soverom 1 : Eikeparkett pa gulv, malt gips pa vegger og malt himling, garderobeskap.

Soverom 2: Eikeparkett pa gulv, malt gips pa vegger og malt himling, garderobeskap. Utgang til ca 7m2 gstvendt balkong.

Bad 1: Gra 30x30 fliser pa gulv med varme, beige 30x30 fliser pa vegger, Innfellbare dusjvegger, stal himling med downlight, vask
med mebel under, speil, innebygd wc, Mekanisk avtrekk.

Bad 2: Gra 30x30 fliser pa gulv med varme, beige 30x30 fliser pa vegger, Innfellbare dusjvegger, stal himling med downlight, vask
med mgbel under, speil, innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Rerfordelingsskap med stoppekran.

Kjokken : Mark HTH kjokkeninnredning, med lys laminat benkeplate, integrerte hvitevarer. Mekanisk avtrekk.

Stue : Eikeparkett pa gulv, malt gips pa vegger og malt himling.
Utebod i kjeller merket 41.

7m2 gstvendt balkong fra soverom.

Parkeringsplass i kjeller med billader merket 6.

Det er termostatstyrt vannbaren gulvvarme tilknyttet fiernvarmeanlegg i gang, stue/kjgkken og pa bad.
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Arealmélingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan vaere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

6. Hovedrapport

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

6.4 Balkong, terrasse, platting

Internt
bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besté av flere boenheter.
Eksternt ™ Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom Type Balkong
bruksareal € BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.
Innglasset AL Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal
balkong innglasset balkong.
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som &pne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.
Ikke méleverdige arealer som skyldes skratak eller lav himlingsheyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene, Er det synlig tegn pé skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei
men skal alltid opplyses sammen med korrekt méalt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).
. . X . . . . Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong? Nei
For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i Er det krav til rekkverk? Ja
forhold til den ndveerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal veere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfering av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa Er det avvik pa rekkverkshayde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk Nei
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene. forskrift pa befaringstidspunktet?
. Er balkong / terrassen tekket? Nei
Bygning: Hovedbygg
Hovedareal
Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) = BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal) s e el o, (s, p ki

L 90 85 5 0 7

Totalt m? 90 85 5 (o] 7

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 85 85 0 2 Soverom, Entre, Stue, Kjgkken og 2 bad.

Totalt m? 85 85 (1]

6.1 Etasjeskille og gulv pa grunn

Kommentar til arealberegning Type Betongdekke

"Arealer for balkong/veranda/terrasse (TBA) er malt etter beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%. Arealene ma anses som omtrentlige.” Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn

Heydemalinger pa etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering pa tilfeldige steder med linjelaser ble felgende rom malt:

Stue méles en maksimal haydeforskjell pa ca. 2mm over en lengde p& 500cm(hele rommet) og
ca 1mm over 2m.

Entre méles en maksimal heydeforskijell p& ca. 2mm over en lengde p& 200cm(hele rommet)
og 1mm over 2m.
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Er det avdekt forhold som tyder pé at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei

: teknisk forskrift?
612 lldsted/Skorstein
Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei
613 Kjokken
Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takhgyde? Nei
Overflater og innredning
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei
Er det pavist skader p& kjgkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

6.15 Vinduer og derer

Kjokkeninnredning fra HTH med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vaskekum. Integrerte hvitevarer

Beskrivelse

Vinduer med 3-lags isolerglass fra 2024. Balkongdar med
3-lags isolerglass, Hvite innerderer.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Avtrekk Er det pvist punkterte eller sprukne glass? Nei
Type avtrekk Mekanisk
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Oppsummering av avtrekk
Er det ved stikkprever registrert avvik ved apne/lukkemekanismen? Nei
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og derer

614 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Rombenevnelse er iht dagens bruk pé befaringstidspunkt, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Det
er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjer om rommet defineres som P-ROM eller S-
ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse
i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil f& betydning for takstmannens valg.
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©6.18 Elektrisk

6.19 Avigpsrer

& Supertakst

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lepet av de siste 5 ar Nei
Type sikringer Automatsikringer
Type anlegg Skjult
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Nei
Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.011999? Nei
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn pa varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Leses sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sporsmal og undersokelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfort av offentlig myndighet (Det
lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til &
foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.

Tht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad pa det elektriske
anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel).

Type avlepsrer Plast

Er det gjennomfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
Mangler det stakemuligheter pa avigpsanlegget? Nei
Har avlepsrer n&dd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Oppsummering av avlgpsror

Staking kan gjennomfares via avlgp til installasjoner og sluk.

Sinsenveien 51 C, 0585 OSLO 11 av 14
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6.20 Vannledninger

Plast
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Har vannregr nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Er det manglende isolering av vannraer hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei
Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer? Nei
Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig? Nei
Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei
Er det darlig funksjon péa stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger

Stoppekran er plassert i bad og fungerer som tiltenkt.

6.21 Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk ventilasjon
Oppsummering av ventilasjon
Det er balansert ventilasjon med varmegjenvinning, med eget aggregat for hver leilighet. Avtrekk fra

kjokken, bad og bod via avtrekksventiler. Tilluft til @vrige rom via ventil i vegg/tak og avtrekk via spalte
under dgr. Luftinntak i fasade og avkast over tak

‘ Super’raks’r Sinsenveien 51 C, 0585 OSLO 12 av 14
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Dokumentasjon

6.22 Vatrom:

Fremlagt dokumentasjon Nei

Bad 1: Gra 30x30 fliser pa gulv med varme, beige 30x30 fliser pa vegger,
Innfellbare dusjvegger, stal himling med downlight, vask med mgbel under, speil, innebygd wc
Bad 2: Gra 30x30 fliser pa gulv med varme, beige 30x30 fliser pa vegger, Innfellbare
dusjvegger, stal himling med downlight, vask med mgbel under, speil, innebygd wc, opplegg
for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Rgrfordelingsskap med stoppekran.
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av bad

Det er balansert ventilasjon med varmegjenvinning, med eget aggregat for hver leilighet. Avtrekk fra kjekken,

bad og bod via avtrekksventiler. Tilluft til avrige rom via ventil i vegg/tak og avtrekk via spalte under dor.

Luftinntak i fasade og avkast over tak

Saniteerutstyr
Beskrivelse
Badene er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri.
Vegghengt toalett. servant skap med glatte fronter. hvit servant med ett greps blandebatteri.
Speil over servanten.
6.23 Overflater
Er det skader pa utstyr og innredning? Nei
Alle overflater Nye 2024

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Oppsummering av overflater

Oppsummering av sanitserutstyr

Saniteert utstyr fungerer som tiltenkt

Ventilasjon
Type ventilering Mekanisk avtrekk

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved der.

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt

Fuktmaling
Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Nei
Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmaling? Nei

Oppsummering av fukt

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt
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~ ENERGIATTEST

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Sinsenveien 51C Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

0585 og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre 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.

Oslo dersom:

0OsLO

o]
w

Gode energivaner

o
a
o

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.

IS
=

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

300895754 Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

HO0101
Energiattest-2024-43015

24.10.2024

Bygg Control AS v/ TOMAS DUDA

Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

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

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.energimerking.no.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2024
Bygningsmateriale:

BRA: 85

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

76

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke 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).

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.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Sinsenveien 51C 300895754 HO0101 41 0
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2024
Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 28 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 85 m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 14 m?
Oppvarmet BRA 85 m?
Totalt BRA 85 m?
Oppvarmet luftvolum 215 m?
U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)
U-verdi for gulv 0,15 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 0,92 W/(m?K)
Arealandel for vinduer, darer og glassfelt 16,4 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m?K)
Normalisert varmekapasitet 104,8 Wh/(m*K)
Lekkasjetall 0,50 1/n
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 22.02.2024
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 84 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 84 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

2,00 m*(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 86 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 55 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m2

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 kW/(I/s)
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Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/IN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nzerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,59
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,14
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 0,86
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,86
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer !
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibserere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

21.10.2024
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

Bygg Control AS

Navn person Tomas Duda
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 26,1 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 4,4 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 7,3 KWh/ar
Pumper 0,9 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 97,4 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

8 700 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

102,60 kWh/(m?-4r)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

5 552 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

102,60 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

8 700 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm¥ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 3 552 kWh/ar
Olie 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 5 148 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 8 700 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

25,8 %
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Plan- og bygningsetaten R,

L@VSETH + PARTNER AS
St. Olavs plass 3

Oslo

0165 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 24.10.2024
202101480-105 Hannah Waaler Koppang
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: SINSENVEIEN 51 - 53 Eiendom: 83/61/0/0

Tiltakshaver: SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING Sogker: LOVSETH + PARTNER AS
AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Midlertidig brukstillatelse del 4 - Sinsenveien 51 - 53

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om midlertidig brukstillatelse for deler av

tiltaket som vi mottok 09.10.2024. Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven
tredje ledd. Det gjenstar mindre vesentlige arbeider. Plan- og bygningsetaten gir
brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

§ 21-10

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for bygg A med tilhgrende uteoppholdsarealer.

Dette illustreres i soknadens folgebrev, dokument 102, fil 3.

Gjenstaende arbeider

Ansvarlig soker har oppgitt folgende arbeider som gjenstér:
e Klatreplanter pa sydfasadens gavl.
Gjenstaende arbeider skal vaere utfert innen mai 2025.

Seknad om ferdigattest skal foreligge 31.09.2025.

Vilkar i den videre prosessen
Vilkar for midlertidig brukstillatelse

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 202101480-105 Side 2 av3

Dersom dere spker om midlertidig brukstillatelse for dere spker om ferdigattest, ma dere sende
oss folgende dokumentasjon:
¢ Overvannslgsninger skal veere opparbeidet fgr fgrste sgknadspliktige byggetiltak etter
planen tas i bruk, jf. reguleringsbestemmelsene § 1.1 S-5102, vedrgrende overvann.
¢ Utomhusanlegg skal veere ferdig opparbeidet for det gis brukstillatelse til tilhgrende
byggetrinn, jf. reguleringsbestemmelsene § 2.4 i S-5102, vedrgrende utomhusplan og
takplan.
o Det er gitt dispensasjon for oppfering av stottemurer over 2 meter. Det m& dokumenteres
at murene er utfert i henhold til tegninger, perspektiver og beplantningsplan; henholdsvis
tegl bekledning med horisontalt spill og beplanting.

Vilkar for ferdigattest
Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse méa disse veere oppfylt for dere kan fa ferdigattest. Nar
dere spker om ferdigattest, ma dere sende oss folgende dokumentasjon:
¢ sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker
o Plan- og bygningsetaten vil vurdere a fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fore tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

o bekreftelse/kvittering pa at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avlgpsetaten
o Sluttdokumentasjonen kan for eksempel veere som bygget-tegninger, foto og opplysninger
om hva som er installert.
 bekreftelse fra Bymiljoetaten pé at de har overtatt fortau med gatetreer pé estsiden av
Sinsenveien langs Felt 1 (ved spknad om ferdigattest for hus A)
» bekreftelse fra Bymiljoetaten pd at de har overtatt gang/sykkelveg samt gatetun ut mot Dag
Hammarskjolds vei innenfor planomradet (ved sgknad om ferdigattest for hus C)

e bekreftelse fra Vann- og avlgpsetaten pa at sluttdokumentasjon er mottatt skal legges ved
anmodning til PBE om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse.

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om midlertidig brukstillatelse og
ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202101480

Ferdigstillelse

Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utfegrt de gjenstdende arbeidene, og dere ikke har skt
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se ogsa Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for
bestemmelsene om ansvar.
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Saksnr.: 202101480-105 Side3av3

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pé vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmaél eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Folg saken pa Saksinnsyn

Dere kan folge med pa saken via Saksinnsyn pa vére nettsider. Der kan dere ogsa velge &
abonnere pa saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Hannah Waaler Koppang - saksbehandler
Celine Jodal - for enhetsleder Aleksander Stein Engvoll

enhet byggesaker indre by gst

Kopi til:
SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING AS, Postboks 1175 Sentrum, 0107 OSLO
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ambita

Utskrift basert pa matrikkeldata

Matrikkelenhet: Gardsnr 83, Bruksnr 550, Seksjonsnr 41 Kommune: 0301 Oslo

Bydel: 2 Grlnerlgkka
Adresse:
Veiadresse: Sinsenveien 51 C, gatenr 16403 Grunnkrets: 4309 Lgren vest
(fra bruksenhet) 0585 Oslo Valgkrets: 202 Sinsen skole
Oppdatert: 11.09.2023 Kirkesogn: 1041001 Sinsen

Tettsted: 801 Oslo
Matrikkel:
Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelfort: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 23.04.2024 Har festegrunn: Nei  Formal: Bolig
Areal: 7,0 kvm Skyld: Sameiebrok: 85/3 907
Arealkilde: Beregnet Areal Areal felles tomt: 888,9 kvm

Arealmerknad:

Om fullstendighet og nayaktighet i matrikkelutskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller veere feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert pa eiendommens grenselinjer. | de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstar som falge av feil i Eiendomsutskriften.

Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert pa matrikkelenheten.

Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv p& eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert pa matrikkelenheten.

| Matrikkelen fremgar kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert p4 eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme pa eiendommen.

Klage pa vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert pa matrikkelenheten.



Forretninger:
Type

Oppmalingsforretning

Seksjonering

Dato
Forretning:

Matrikkelfart:

Forretning:

Matrikkelfart:

22.03.2024
27.08.2024

22.03.2024
17.04.2024

Rolle

Berort
Bergrt
Berort
Bergrt
Berort
Berort
Berort
Berart

Avgiver

Bergrt
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
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Matrikkel
0301/83/550
0301/83/550/0/1
0301/83/550/0/2
0301/83/550/0/3
0301/83/550/0/24
0301/83/550/0/25
0301/83/550/0/41
0301/83/550/0/42

0301/83/550
0301/83/553
0301/83/550/0/4
0301/83/550/0/5
0301/83/550/0/6
0301/83/550/0/7
0301/83/550/0/8
0301/83/550/0/9
0301/83/550/0/10
0301/83/550/0/11
0301/83/550/0/12
0301/83/550/0/13
0301/83/550/0/14
0301/83/550/0/15
0301/83/550/0/16
0301/83/550/0/17
0301/83/550/0/18
0301/83/550/0/19
0301/83/550/0/20
0301/83/550/0/21
0301/83/550/0/22
0301/83/550/0/23
0301/83/550/0/26
0301/83/550/0/27
0301/83/550/0/28
0301/83/550/0/29
0301/83/550/0/30
0301/83/550/0/31
0301/83/550/0/32
0301/83/550/0/33
0301/83/550/0/34
0301/83/550/0/35
0301/83/550/0/36
0301/83/550/0/37
0301/83/550/0/38
0301/83/550/0/39
0301/83/550/0/40
0301/83/550/0/43
0301/83/550/0/44
0301/83/550/0/45
0301/83/550/0/46
0301/83/550/0/47
0301/83/550/0/48
0301/83/550/0/49
0301/83/550/0/50
0301/83/550/0/51
0301/83/550/0/52
0301/83/550/0/1
0301/83/550/0/2
0301/83/550/0/3
0301/83/550/0/24
0301/83/550/0/25
0301/83/550/0/41
0301/83/550/0/42

Arealendring
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

-86,1
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
17,3
10,9
11,4
11,0
12,9

7,0
15,6

Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Stort frittliggende boligbygg pa 5 etg. el. mer
Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse
Sinsenveien 51 C

Bygningsopplysninger:

Naeringsgruppe:
Bygningsstatus:
Energikilde:
Oppvarming:
Avlgp:
Vannforsyning:
Bygningsnr:

Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger

HO1

Kulturminner:

Nr Type
HO0101 Bolig
Bolig

Midlertidig brukstillatelse

300895754

BRA: Bolig
216,0

Ingen kulturminner registrert pa bygningen.

Annet

BRA
85,0

Bebygd areal:
BRA bolig:
BRA annet:
BRA totalt:
Har heis:

Totalt
216,0
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Kjokkenkode
Kjokken

1818,0

1818,0
Nei

BTA:

Antall rom
3

Rammetillatelse:
Igangset.till.:
Ferdigattest:
Midl. brukstil.:
Tatt ibruk (GAB):
Antall boliger:
Antall etasjer:

Bolig

Bad wC
2 2
15.06.2021
17.08.2021
24.10.2024
12

9

Annet Totalt
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Dato: 03.12.2025
Bruker: hkn
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000
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OSLO KOMMUNE
Reguleringsbestemmelser

Reguleringsplan for Sinsenveien 51-55

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr/bnr: 83/61, 83/501, 83/32, 83/397, 83/399, 83/465, 999/592.
Kartnummer ONOR 201617067 av 04.07.2018 og revidert 03.06.2019, 18.12.2019 og 12.05.2020.

Planens hensikt

Intensjonen med reguleringsplanen er a legge til rette for boligbebyggelse i apen karréstruktur, med
noe utadrettet virksomhet mot gateplan. Reguleringsplanen skal sikre at det opparbeides ngdvendig
sosial infrastruktur gjennom etablering av barnehage og gode byrom i form av park, torg og gang-/
sykkelvei. Denne utviklingen av planomradet har til hensikt & bidra til transformasjonen av Laren til et
tett byomrade med stor andel boliger, der bade bymessige kvaliteter og boligkvaliteter sikres.

Fellesbestemmelser

1. Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvann

Overvann skal tas hand om apent og lokalt. Det skal avsettes areal for lokal overvannshandtering,
fordrgyning samt for trygge flomveier i tilfelle ekstremsituasjon. Ved sgknad om rammetillatelse skal
det dokumenteres hvordan lokal overvannshandtering er ivaretatt, og hvor valg av Igsning er
begrunnet. Valgt Izsning skal forelegges Vann- og avlgpsetaten for forhandsuttalelse fer tillatelse til
tiltak. | anleggsfasen tillates ikke fort forurenset overvann inn pa kommunens ledningsnett eller til
resipient. Overvannslgsninger skal vaere opparbeidet for fgrste sgknadspliktige byggetiltak etter
planen tas i bruk.

2. Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg

2.1 Plassering og hoyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og regulerte hgyder som vist pa plankartet.

Parkeringskjeller under terreng skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense #1for underjordisk
parkering som vist pa plankartet. Terreng/lokk over p-kjeller er i plankart angitt med maksimale

kotehgyder.

Skjeeringen mellom ytterveggens ytre flate og takflaten skal ligge minimum 4,25 meter under regulert
hgyde for samtlige bygg. Over skjaeringen tillates kun oppfert parapet, heis- og trapperom og tekniske
rom, fellesrom, skjermvegger og transparente rekkverk, innenfor maksimal utstrekning pa 30 % av
takflaten.

Folgende tiltak tillates plassert utenfor byggegrense innenfor formalsgrensen:

- Balkonger og karnapper kan plasseres over byggegrense inntil 2,0 m ut fra fasadeliv mot
gardsrom, park og Sinsenveien. Mot Dag Hammarskjelds vei og gang-/sykkelveg tillates
balkonger og karnapper over byggegrense inntil 1,3 m ut fra fasadeliv. Nedvendige
trapper/ramper, tekniske anlegg, anlegg for renovasjon og overvannshandtering,
nedkjeringsramper og forstagtningsmurer. Hayden pa konstruksjonene skal ikke overstige 2m.

- Skille- og levegger i inntil 2,0 meters hgyde, 15cm bredde og inntil 2,5m lengde malt fra
fasadelivet.

- Trafo, uthus og boder begrenset til 120 m2.

Boder tillates ikke plassert utenfor byggegrense mot vei.
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2.2 Utforming av bebyggelsen

Langs Dag Hammarskjelds vei kan farste etasje benyttes til naering/bevertning og publikumsrettet
virksomhet og/eller fellesarealer for boliger, og etasjen skal veere minimum 4 meter hgy, malt mellom
overkant gulv i ferste etasje til overkant gulv i andre etasje, langs minimum 30 % av fasadelengden.

Bebyggelsen skal ha variasjon i hgyder ut mot Sinsenveien og Dag Hammarskjglds vei.
Bygningene skal brytes ned volummessig ved hjelp av sprang i fasade mot Dag Hammarskjglds vei.

Fasademateriale mot Dag Hammarskjglds vei og Sinsenveien skal i hovedsak vaere lys, fortrinnsvis
red tegl. Fasademateriale for gvrig som gir et merkt totaluttrykk skal unngas.

Fasadeoppdeling, materialvalg og sprang i vertikalretningen skal gi variasjon i lange

fasadelgp.

Takene skal veere flate og vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av
tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.

Rekkverk, pergolaer og skjermvegger pa takflater trekkes minimum 1,5 m inn fra fasadeliv, med
unntak av hus A3 hvor rekkverk kan trekkes helt ut til gesims. Pa takterrasser tillates plantekar og
annen mgblering med hgyde inntil 1,5 m over hovedtakflate, samt pergolaer og bod med hgyde inntil
2,5m.

2.3 Uteoppholdsarealer

Innenfor omrader som er regulert til bebyggelse og anlegg, skal uteareal pa terreng,

som ikke benyttes til gangveier, kjgring, parkering, private forhager og fysiske installasjoner,
opparbeides parkmessig, som felles uteoppholdsarealer.

Det skal etableres uteoppholdsarealer for alle aldersgrupper. Planomradets utearealer pa bakkeniva
skal behandles som et helhetlig og sammenhengende omrade.

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boligene skal utgjgre minimum 20 % av

boligenes BRA. | BRA bolig, som grunnlag for MFUA, medregnes ikke balkonger. Takterrasser kan
medregnes i uteoppholdsarealet MFUA. Minimum 60 % av MFUA skal veere pa terreng eller lokk.
Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningene, med mindre de gis en hensiktsmessig bruk for lek
og opphold. Trappe-/amfianlegg medregnes som MFUA. Arealer avsatt til kjgrevei eller parkering tas
ikke med i beregningene.

Uteoppholdsareal pa lokk ma sikres tilstrekkelig jorddybde for beplantning av traer og annen
vegetasjon (minimum 100 cm) pa minimum 20 % av arealet. Det tilstrebes 20 cm jorddybde pa
resterende uteoppholdsarealer med vegetasjon. Overflate av vekstmedium (jord) kan stikke inntil 50
cm opp over angitt terrengkote.

1. mai skal 40 % av MFUA pa terreng/lokk veere solbelyst til sammen 5 timer. Minimum 3 av disse
timene skal vaere mellom kl. 15-20. Felt F2 kan medregne arealer pa felles takterrasse for de siste 1,5
timene mellom kl. 15-20.

For & skjerme uteoppholdsarealer pa Felt 1, kan det etableres midlertidig steygjerde mellom Felt 1 og
Felt 2.

2.4 Utomhusplan og takplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i mélestokk 1:200. Planen
skal vise utforming og materialer pa uteoppholdsarealet med treer/ beplantning, vegetasjonsflater,
megblering, boder og leskur, trapper, gangadkomster inkludert gangforbindelse mellom Lille Lgren park
og Dag Hammarskjglds vei. Planen skal vise hvordan de ubebygde delene av tomten skal
opparbeides, herunder sykkelparkering, eksisterende treer som skal bevares og ny vegetasjon,
renovasjonslgsning, oppstillingsplass for utrykningskjeretay, gjerder, stettemurer, lgsning for
overvannshandtering og sngopplag, stigningsforhold, belysning og skilting som ivaretar universell
utforming. Planen skal redegjere for fremtidig og eksisterende terreng. Utomhusplanen skal
godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utomhusanlegg skal vaere ferdig opparbeidet for det gis
brukstillatelse til tilharende byggetrinn.
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Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn takplan i malestokk 1:200 som viser
hele takflaten, og redegjere for opparbeidelsen av utearealer og materialbruk pa takflaten.

2.5 Adkomst og avkjorsel
Planomradet skal ha avkjgrsel fra Sinsenveien som vist med pil i plankartet.

Adkomst fra Dag Hammarskjglds vei via gatetun er kun tillatt for ngdkjering og renovasjon.

2.6 Parkering
Frem til ny parkeringsnorm er vedtatt av bystyret, skal parkering for bil og sykkel opparbeides etter
folgende beregning:

- Bil: Fra 0,4 plasser til 0,6 plasser pr. 100 m? BRA bolig.

- Bil: Maks 9 plasser pr 1000 m? forretning/tienesteyting/kontor.
- Sykkel: Min 3 plasser per 100 m? BRA bolig

- Sykkel: Min 6 plasser pr 10 arsverk i barnehage.

- Sykkel: Min 18 plasser pr 1000 m? nzering/kontor.

Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde.

Parkeringsnormen gjelder for planomradet som sadan, uten hensyn til senere tomtedelinger innenfor
reguleringsfeltene.

For boligene skal minst 50 % av sykkelplassene etableres innenders.

Minimum 5 % av bilparkeringsplassene skal vaere tilpasset personer med funksjonsnedsettelse.

Minimum 50 % av bilene skal ha tilgjengelig stramuttak, med mulighet for a tilrettelegge samtlige
parkeringsplasser for ladning av elbiler pa et senere tidspunkt.

Parkeringsareal for sykkel og ladepunkt for el-sykkel skal veere lett tilgjengelig. Minimum 30 av
sykkeloppstillingsplassene skal vaere dimensjonert for transport- eller familiesykler. Det skal etableres
anlegg for vask og reparasjon av sykkel.

2.7 Leilighetsfordeling og krav til bokvalitet

Leilighetsfordelingen skal ha falgende sammensetning:
Maks 35 % leiligheter med 35-50 m? BRA.
Minimum 40 % leiligheter over 80 m? BRA, hvorav inntil 20 % kan bygges som kombinasjonsbolig
med utleieenhet pa ca. 20 m2 BRA integrert.

Leilighetsfordelingen gjelder innenfor bade Felt 1 og Felt 2, for hvert felt.

Det tillates ikke boenheter under 35 m? BRA.

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord og/eller nord-gst.

2.8 Renovasjon

Renovasjonslgsning for bolig skal lzses med nedgravde avfallsbrgnner innenfor formal bebyggelse og
anlegg.

Renovasjonslgsning skal plasseres slik at det ikke virker dominerende i uterom, og vanskeliggjar
frisikt eller ferdsel for fotgjengere og syklister.

29 Fjernvarme

Tiltak over 1.000 m2 innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fiernvarmeanlegget. Pa sgknadstidspunktet for ramme skal de til enhver tid gjeldende retningslinjer for
bruk av fiernvarme i Oslo legges til grunn.

210 Stoy

Steyniva pa uteoppholdsareal og utenfor fasader med vindu til rom for steyfalsomt bruk, skal pa
sgknadstidspunktet for rammetillatelse, tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for
behandling av stgy i arealplanleggingen T-1442/2016, eller senere retningslinje som erstatter denne.
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Barnehagen skal ha minst en fasade mot stille side og uteoppholdsareal med soner med stayniva
under anbefalt grense i henhold til tabell 3 i T-1442/16. Ved rammesgknad skal det fremlegges en
stoyfaglig utredning og nedvendig dokumentasjon pa at kravene i denne bestemmelse kan oppfylles.
Det tillates boliger i gul og rad staysone under forutsetning av at boligene skal ha minimum en fasade
som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom skal vende mot stille
side. Det skal tilbys bruksmessig egnede private eller felles private uteoppholdsareal med soner med
stgyniva under anbefalt grense, iht. tabell 3 i T-1442/2016 eller senere retningslinjer som erstatter
denne.

For & oppna bedre lydforhold kan transparent/tett balkongbrystning og/eller delvis innglassing av
balkong tillates.

Ved rammesgknad skal det fremlegges en steyfaglig utredning og nedvendig dokumentasjon pa at
kravene i denne bestemmelsen kan oppfylles.

Tiltak som er ngdvendig for & oppfylle staykravene skal veere gjennomfert for brukstillatelse for boliger
gis.

2.11 Krav til blagrenn faktor

Boligprosjektet skal tilfredsstille kommunens til enhver tid gjeldende norm for blagrenn faktor.
Sammen med skjema for blagrenn faktor skal det ved ferste rammesgknad leveres en
illustrasjonsplan for vann- og vegetasjonshandtering for hele planomradet. Planen legges til grunn for
beregning av BGF i det enkelte delomrade. Parkomrade inngar i tillegg til bygge- og anleggsomrade i
BGF- beregning.

2.12 Krav om fossilfri bygge- og anleggsplass
Bygge- og anleggsplassen skal veere fossilfri.

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal bruke
elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige energikilder.

Kjgretay som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, Iasmasser og lignende til
og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt drivstoff. Unntaket gjelder
ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

Bestemmelser til arealformal
3 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

3.1 Felt 1 - Bolig/forretning/barnehage/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(kultur, helse, velvaere)/kontor/bevertning.

3.1.1 Utnyttelse

Samlet bruksareal over terreng skal ikke overstige BRA = 27.800 m2. Teoretiske plan skal ikke regnes
med i BRA. Det skal avsettes minimum 700 m? BRA til barnehage. Maksimum 200 m2 BRA kan veere
forretning, annen offentlig eller privat tjenesteyting, kontor eller bevertning.

Arealer til parkering, kjgring, ganger, tekniske rom, lager og boder som har himling hgyre enn 1,5 m
over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen regnes med i 25 % av planens bruksareal. Arealer
med slik bruk som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen,
regnes ikke med i utnyttelsen.

Garasjenedkjgring, inngang til sykkelparkering i kjeller og anlegg for renovasjon medregnes ikke i
BRA.

3.1.2 Plassering
Barnehagen skal plasseres i farste etasje i hus D og hus E.

3.1.3 Utforming av bebyggelsen
Det skal veere minimum 2 gjennomganger fra Dag Hammarskjglds vei inn til det indre gardsrom.
Gjennomganger skal sikre adkomst til gvre og mellomliggende niva av gardsrom.
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3.1.4 Parkering
Krav til parkering ma ivaretas pa eget felt.

3.2 Felt 2 - Kombinert formal, bolig/forretning/annen offentlig eller privat
tjienesteyting (kultur, helse, velvare)/kontor/bevertning.

3.2.1 Utnyttelse

Samlet bruksareal over terreng skal ikke overstige BRA = 3.375 m2. Teoretiske plan skal ikke regnes
med i BRA. Det skal avsettes minimum 700 m2 BRA til forretning, annen offentlig eller privat
tienesteyting, kontor eller bevertning.

Arealer til parkering, kjgring, ganger, tekniske rom, lager og boder som har himling hgyre enn 1,5 m
over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen regnes med i 25 % av planets bruksareal.

Arealer med slik bruk som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsniva rundt
bygningen, regnes ikke med i utnyttelsen.

3.2.2 Adkomst og avkjarsel

Felt 2 skal ha adkomst til p-kjeller fra Sinsenveien via Felt 1.

Det tillates midlertidig avkjersel fra Sinsenveien til Felt 2 frem til bade Felt 1 og 2 er bygd ut.

3.2.3 Parkering
Krav til parkering ma ivaretas pa eget felt.

3.2.4 Uteoppholdsarealer
Uteoppholdsareal pa tak skal vaere minimum 100m?, og arealet skal gis en variasjon i utforming.

3.3 Felt 2 -Bebyggelse- og anleggsformal kombinert med samferdselsanlegg —
teknisk infrastruktur: bolig/forretning/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(kultur, helse, velvaere) /kontor/bevertning/Torg (BAA)3.3.1 Utnyttelse og
utforming

3.3.1 Utnyttelse og utforming

Bebyggelse tillates kraget ut mot torg 1 som vist pa plankartet. Det skal vaere minimum fri hgyde pa 4
m over torget. Maksimum BRA for Felt BAA er 425 m2. Arealet under bebyggelsen skal utformes som
torg i henhold til bestemmelser fastsatt i reguleringsbestemmelsene.

Arealer til parkering, kjering, ganger, tekniske rom, lager og boder som har himling hayre enn 1,5 m
over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen regnes med i 25 % av planets bruksareal.

Arealer med slik bruk som har himling lavere enn 1,5 m over terrengets gjennomsnittsniva rundt
bygningen, regnes ikke med i utnyttelsen.

3.3.2 Adkomst og avkjarsel

Felt 2 skal ha adkomst til p-kjeller fra Sinsenveien via Felt 1.

Det tillates midlertidig avkjersel fra Sinsenveien til Felt 2 frem til bade Felt 1 og 2 er bygd ut.
3.3.3 Parkering

Krav til parkering ma ivaretas pa eget felt.

3.4 Vertikal niva 1 — Under grunnen
Det tillates parkeringskjeller under torg som vist med bestemmelsesgrense #2 pa plankart.

3.5 Annet uteoppholdsareal (barnehage).

Det skal veere tilstrekkelige uteoppholdsarealer for barnehage med 4 avdelinger, med minimum 19 m?
pr barn.
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Inntil 20 % av barnehagens uteareal tillates overdekket. Fri hgyde under overdekte deler av
barnehagens uteareal skal veere minimum 5,5 m.

Det tillates satt opp lekeapparater og n@dvendig bod for daglig drift.

Barnehagens utearealer skal utformes med varierte overflater i naturlige materialer
og tilrettelegges for flerbruk, bevegelse og allsidig lek.

Barnehagens utearealer skal ved var- og hgstjevndggn ha minimum 40 % solfylt areal i 3 timer i
tidsrommet 9 til 16.
Barnehagens utearealer skal ved 1.mai ha minimum 40 % solfylt areal i 5 timer i tidsrommet 9 til 16.

Barnehagens utearealer skal veere tilgjengelige for beboere utenom barnehagens apningstid.

4. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

41 Fellesbestemmelser for Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Far det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge byggeplan for offentlig Samferdselsanlegg, som
skal godkjennes av Bymiljgetaten.

Alle samferdselsanlegg med unntak av Torg 1 og Torg 2 skal veere offentlig.

4.1.2 Fortau

Fortau skal opparbeides med gatetreer som vist pa kart og i trad med kommunal norm.

Ved sgknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn dokumentasjon som viser at etablering av
fortau med gatetraer ikke kommer i konflikt med vannrer i Sinsenveien. Dokumentasjonen skal
godkjennes av Vann- og avlgpsetaten.

Lomme for varelevering skal opparbeides i trdd med kommunal norm som vist med
bestemmelsesgrense #3 pa plankart.

4.1.3 Torg, T10g T2

Torg 1 og Torg 2 skal veere felles for Felt1 og Felt 2 og opparbeides allment tilgjengelig.

Torggulvet skal belegges med betong, gatestein eller annet belegg utenom asfalt, og skal mgbleres
med sittebenker.

4.1.4 Gatetun

Gatetunet skal opparbeides med en helhetlig utforming og materialbruk. Bilkjgring tillates kun for
nedkjering (helse, brann, sikkerhet) og kjgring for renovasjonsbiler i gatetunet.

Gatetunet skal utformes for lav kjgrehastighet, og det skal etableres trafikksikkerhetstiltak.
Eventuelle trafikksikkerhetsmessige tiltak skal utformes i henhold til Oslo kommunes til enhver tid
gjeldende gate- og veinormaler.

Det skal utarbeides en byggeplan, som skal vise belegg, kotehayder, trafikksikkerhetstiltak, siktlinjer,
installasjoner, belysning, eksisterende og nye treer.

For det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge byggeplan for gatetun, som skal godkjennes av
Bymiljgetaten og Staten vegvesen.

4.1.5 Gang/sykkelveg
Gang- og sykkelveien skal utformes primaert for opphold, gang- og sykkeltrafikk.

5 Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

5.1 Park
Parken skal veere offentlig, og utformes for ulike aldersgrupper og funksjonsniva, men med ungdom
som en prioritet.

Parken skal fremsta med en overordnet grenn karakter, og ha helhetlig utforming og materialbruk. Det

skal i starst mulig grad benyttes naturmaterialer. Det skal etableres tidligblomstrende og
allergivennlige treer, som har mulighet til & vokse seg store. Det skal etableres naturhermende
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biotoper med variert og flersjiktet vegetasjon. Overvann skal brukes som et element for opplevelse og
gkologi i utformingen av utearealene.

Parken skal utformes med minst ett sammenhengende areal som har tilstrekkelig starrelse for ulik
fysisk aktivitet. | tillegg skal det opparbeides omrader med utforming og mablering som legger opp til
opphold og rolig rekreasjon. Et mindre omrade av parken kan opparbeides med torgmessig utforming.

Eventuelle terrengsprang skal utformes bevisst for opphold, aktivitet, eller andre funksjoner som kan
aktivisere parken. Parkens avgrensning skal markeres.

Det skal etableres en forbindelse med hardt dekke og med minimum 3,5 meter bredde gjennom
parken fra interngate i nord (som vist i Veiledende plan for det offentlige rom — Laren @kern) til
Kanonhallveien i sgr.

Belysning skal gi parken en stedegen identitet og fremheve parkens kanter. Belysningen skal i
hovedsak skje gjennom belysning av overflater, og skal ikke veere blendende.

5.2 Landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for grannstruktur — park skal det innsendes landskapsplan i
malestokk 1:250. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, mablering, belysning, beplantning,
sngopplag og eventuelle forstatningsmurer. Planen skal ogsa vise gammelt terreng og nytt terreng og
overvannshandtering. Planen skal vise sammenheng med og avgrensning mot tilliggende
boligbebyggelse og parkopparbeidelse i s@r og gst.

Landskapsplanen skal godkjennes av Bymiljgetaten, og det skal foreligge uttalelse fra Bydel
Grinerlgkka og Vann- og avlgpsetaten.

6 Rekkefalgebestemmelser og vilkar for gjennomfaring (pbl § 12-7 nr.10)

6.1 For rammetillatelse
Sammen med sgknad om rammetillatelse for grantstruktur — park, skal det vedlegges rapport som
dokumenterer forhold for biologisk mangfold, herunder insekter, og lister opp mulige tiltak.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en samlet plan for det samlede offentlige
parkarealet (Lille Lgren park) pa del av gnr/bnr 83/94, 399 og 517 i malestokk 1:250.

6.2 For igangsettingstillatelse (IG)

For det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak skal fglgende tiltak veere sikret opparbeidet:
- Oppgradering av Sinsenveien fra Dag Hammarskjglds vei til Lgrenveien.
- Leren aktivitetspark med flerbrukshall, pa gnr/bnr 124/199.

6.3 For bebyggelse tas i bruk
For det gis midlertidig brukstillatelse for hus A pa Felt 1 skal fortau med gatetreer pa gstsiden av
Sinsenveien langs feltet veere opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for hus C pa Felt 1 skal gang/sykkelveg, samt gatetun ut mot Dag
Hammarskjglds vei innenfor planomradet veere opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for hus D pa Felt 1 skal park innenfor planomradet vaere
opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for hus E pa Felt 1 skal Torg T2 innenfor planomradet veere
opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A, B, C, D og E pa Felt 1 skal Barnehage (4
avd.) og regulert uteareal til barnehagen veere opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for hus A2 og A3 pa Felt 2 skal fortau med gatetreer og
vareleveringslomme pa gstsiden av Sinsenveien langs feltet veere opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A2, A3 og B2 pa Felt 2 skal Torg T1 veere
opparbeidet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A2 og B2 pa Felt 2 skal midlertidig gjerde
mellom Felt 1 og Felt 2 fiernes.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 16.12.2020 sak 360.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 01.02.2021

Kjersti Simonnzes, bem.




EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Anders Eggen Mogseth
Levenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02250120 . Var ref.: 4521-1-41 Dato: 03.12.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Borgen 2 Boligsameie
Organisasjonsnr: 934305930

Seksjonseier: Bahrami, Arman

Medeier: Reder, Linnea
Leilighetsnummer: 41

Adresse: Sinsenveien 51 C, 0585 OSLO
Seksjonsnummer: 41

Gnr. 83

Bnr. 550

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 94027625.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Garasje: eget sameie 6703 Borgen Garasjesameie gnr 83 Bnr 584 , totalt 116 andeler for p-plass til bil hver utgjerende
32/4673. Den ideelle eierandelen er tinglyst som med realkobling tilde boligseksjonene som eier plassen. Eierandelen
folger bolig ved salg, men kan om den ikke skal falge med kun overdras til andre eiere av eierseksjon i Borgen 1
Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie eller Borgen 3 Boligsameie. Det tilkommer ett administrasjonsgebyr til
forretningsfarer ved eierskifte.l tillegg kommer egne felleskostnader for andelen som faktureres fra garasjesameiet.
Fjernvarme til oppvarming og varmt tappevann avregnes direkte fra Smartly/Lyse til seksjonseier etterskuddsvis hver
mnd, gar ikke via sameiet.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 474,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader fordelt likt 350,00
Bredband 299,00
Felleskostnader brgkfordelt 3 825,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret
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Innberetningspliktige inntekter: -
Fradragsberettigede kostnader: ,-
Annen formue: 8 148,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Thanh Trung Nguyen pr.
e-post: thanh.nguyen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Roger Ison-Haug, e-post:
borgen2@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fodsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfering av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi gjer oppmerksom pa at det blir en liten gkning/endring av priser pa vare tjenester med virkning fra 1.1.2026.
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte B oBOS {3 0BOS

tienestel’ 2025 Eiendomsforvaltning
Tienester _Pris inkludert mva. |

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr x> .

Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr

Pafgr/fiern medeier og overfgring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr

Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr

Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr '
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr '
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr

Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr

Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051)

6 000 kr + 0,8R

Sist oppdatert 4.12.24

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 4521
BORGEN 2 BOLIGSAMEIE
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Velkommen til arsmgte i BORGEN 2 BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmatet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmatet.

Digital avstemning:
Avstemningen apner 19. juni kl. 09:00 og lukker 22. juni kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/4521

Hvordan deltar du digitalt?

+ Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmatet, ma gjgre det gjiennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmaotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder
2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Innfering av parkeringsapp

7. Gruppe for tilby/lane P-plass
8.innglassering

9. Filterbytte

10. Forsterking av der til bodene i oppgang C
11. Husordensregler for Borgen 2 Boligsameie

12. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BORGEN 2 BOLIGSAMEIE




Sak 1

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.
Valg av mgteleder

Forslag til vedtak

Krav til flertall:
Alminnelig (50%) Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
Megtelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis

ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

1. 4521 Borgen 2 Boligsameie - regnskap til arsmeote.pdf

Forslag til vedtak Sak 5
Roger Ison-Haug Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:

Sak 2 Alminnelig (50%)

Valg av protokollvitne

Styrehonoraret settes til totalt kr 113400 for vart sameie med 54 enheter. Dette tilsvarer kr 2100 per enhet, som

Krav til flertall: eri trad med nivaet for tilsvarende OBOS-forvaltede selskaper.
Alminnelig (50%)

Forslag til vedtak
Valg av to eiere til & signere protokollen. Styrets godtgjerelse settes til kr 113400
Forslag til vedtak

Irene Elise Rasmussen og Mark Antony Ison-Haug er valgt. Sak 6

Innfgring av parkeringsapp

Sak 3 Forslag fremmet av:
Godkjenning av mgteinnkallingen Christer Rene Andresen og Maria Andresen

Krav til flertall: Krav til flertall:
Alminnelig (50%) Alminnelig (50%)

Arsmotet bes om & godkjenne innkallingen. - Innforing av parkeringsappen "Sameieparkering” (fra EIma utvikling).
Denne gir oss en brukervennlig plattform til & leie og leie ut p-plasser (internt i sameie), oss naboer i mellom.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes Styrets innstilling

Parkering forvaltes av Borgen garasjesameie, Om Borgen2 innfgrer dette sa vil vi kun kunne dele denne med
de beboere som tilhgrer Borgen?2. Styret frarader at boligselskapet skal innfgre dette i regi av Borgen 2

Boligsameie, men tar forslaget med til Borgen garasjesameie og fremmer det der.
Sak 4

Arsrapport og arsregnskap Forslag til vedtak

Borgen 2 innferer parkeringsapen "Sameieparkering"
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap




Sak 7
Gruppe for tilby/lane P-plass

Forslag fremmet av:
Oddmund Hansen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

@nsker at vi opprettet en gruppe der vi kunne forespgrre/tilby & lane parkeringsplasser av hverandre nar vi
har besgk eller av andre grunner har behov for en ekstra P-plass. Jeg tenker da primeert pa kortvarige besgk.

Styrets innstilling

For & fa maksimal effekt av en slik gruppe, bar det skje i regi av Borgen Garasjesameie, slik av vi da treffer alle
som har parkeringsplasser i Borgen.

Forslag til vedtak
Opprette en gruppe der beboerne kan spgarre om eller tilby 1an av parkeringsplasser ved kortvarige behov, for
eksempel ved besgk

Sak 8
innglassering

Forslag fremmet av:
Christer Rene Andresen og Maria Andresen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

- Utredning om mulighet for innglassering av balkonger.

@nsker at styret formelt sgker om tillatelse opp mot kommunen. Forslaget begrunnes med at Sinsenveien er
en relativt stgybelastet og trafikkert vei. Fasademessig vil det passe fint inn med eksisterende glassrekkverk.
Viser forgvrig til flere sameier/borettslag som har fine innglasserte balkonger i neerheten her pa Laren.

Styrets innstilling
Styret har allerede startet dette arbeidet, og er possitive til dette forslag.

Forslag til vedtak

Styret utarbeider sammen med mulig leverander forslag til innglassing, samt innhenter eventuelle
godkjenninger.
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Sak 9
Filterbytte

Forslag fremmet av:
Christer Rene og Maria Andresen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

@nsker & legge til forslag om fast filterbytte (tilharende ventilasjonen) 2 ganger i aret. Vi bori et byomrade med
mye trafikk og det medbringer en del veistov. Et filterbytte pa var og hest tar ogsa heyde for pollensesongen og
sikrer et godt inneklima

Styrets innstilling

Styret stotter viktigheten av jevnlige filterbytter og har allerede innarbeidet skifte to ganger arlig (var og
hast) i den vedtatte vedlikeholdsplanen. Styret utfgrer i tillegg ekstra filterbytter ved behov, som falge av
varierende forurensning og pollensituasjon. Styret anbefaler derfor arsmeatet & stemme nei til forslaget om
a lase filterbyttene til kun to ganger per ar, for & opprettholde nadvendig fleksibilitet.

Forslag til vedtak

Fast filterbytte til ventilasjon gjennomfares to ganger per ar (var og hgst) for & ta hensyn til trafikk, veistav og
pollensesong, og for a sikre et godt inneklima

Sak 10
Forsterking av der til bodene i oppgang C

Forslag fremmet av:
Oddmund Hansen

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Jeg mener at dgrerinn til boder, (tenker da pa bodene til oppgang C som ligger i bunn av heis) forsterkes. | tillegg
bor det monteres en ny l1as som gjor at deren automatisk garilas nar deren lukkes. Den hyggelige anmodningen
om at man ma huske & lase dren fungerer tydeligvis ikke. NB! Det kan veere at dette gjelder andre boder ogsa,
men dette har ikke jeg oversikt over.

Styrets innstilling

Styret stotter dette. Arbeid med skallsikkring er pagaende, og denne spesifikke der venter vi pa at skal sikkres.

Forslag til vedtak

Sikring av dgren samt smekklas innfgres.
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Sak 11
Husordensregler for Borgen 2 Boligsameie

Forslag fremmet av:
Roger Ison-Haug

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Per i dag har Borgen 2 Boligsameie kun vedtekter, og disse regulerer ikke viktige forhold som stay, bruk av
balkonger, brannvern og lignende detaljerte bomiljghensyn. For & sikre et godt bomilje og tydelige retningslinjer
for alle beboere, foreslas det derfor at sameiet vedtar egne husordensregler.

Forslag til vedtak
Vedlagte husordensregler vedtas

Vedlegg
2. 4521 Borgen 2.pdf

Sak 12
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Andreas Horst Sgraker
* WeiQing Yu

Ervara na, har stilt i styremater gjennom hele perioden og veert en aktivt del av styret.

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Predrag Glogovac
* WeiQing Yu

Ervara nd, har stilt i styremgter gjennom hele perioden og veert en aktivt del av styret.
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Styrets arsrapport

Arsrapport for Borgen 2 Boligsameie — periode november 2024 til juni 2025

Styrets sammensetning: Styret har i perioden bestatt av Roger Ison-Haug som styreleder, med Wei Qing Yu
og Rune E. Damm som styremedlemmer. Oddmund Hansen var opprinnelig medlem, men matte trekke seg fra
vervet pa grunn av arbeidsforpliktelser etter oppstart. Styret takker Hansen for hans innsats.

Drifts- og vedlikeholdsaktiviteter: Siden overtakelsen av bygget i november 2024 har styret jobbet aktivt for
a fa alle driftsavtaler og tjenester etablert og stabilisert. Avtaler har blitt inngatt med Minel for vedlikehold av
brannalarm og ngdlyssystemer, Pegasus Facility Services har overtatt ansvaret for det ukentlige renholdet, og
OBOS fungerer som sameiets forretningsfgrer. Defigo leverer ringetablaene, hvor vi dessverre opplevde tyveri
av tablaet i oppgang C. Som et direkte resultat av dette har styret besluttet & montere nye ringetablaer med
ekstra sikkerhetsrammer i alle tre inngangene for & unnga tilsvarende problemer fremover.

Innkjeringen av heisene levert av OTIS var utfordrende med flere tekniske feil som krevde hyppig oppfalging og
ekstraarbeid. Dette forte til betydelig engasjement og ressursbruk fra styrets side for & sikre tilfredsstillende
drift.

Pa grunn av gjentatte utfordringer med VVS-installasjonene, spesielt varme og ustabil varmtvannstilfersel,
samt to store vannlekkasjer, har styret sett det nadvendig & engasjere OPAK. OPAK gjennomfarer far
sommerferien en detaljert inspeksjon av hele bygget for & identifisere feil, mangler og potensielle svakheter.
Denne rapporten vil veere avgjerende for videre tiltak og sikring av beboernes investeringer og komfort i
sameiet.

Det arbeides ogsad med a fa andre traer mellom bygget og sinsenveien, da de treer som er plantet vil ta bort det
som er av utsikt, da diss treer blir tette, brede og haye. Arbeidet her er ovenfor Skanska da Bymiljgetaten er
possitive til endring.

Sikkerhetstiltak: Sikkerheten har veert en av styrets prioriteringer etter flere innbrudd kort tid etter
innflytting, med totalt seks registrerte innbrudd innen desember 2024. Styret har derfor satt i gang
sikkerhetstiltak, som inkluderer spesiallagde lakkerte jernbeslag ved inngangsderene, og sikkerhetsjern
installert ved sykkelrom og boder som effektivt hindrer innbruddsforsgk med brekkjern. Det arbeides videre
med a etablere kodebrikkesystemer mellom oppgangene, samt ytterligere sikring av inngangspartier til garasje
og bodomrader.

Styret har ogsa hatt et nzert samarbeid med Securitas for & fa ekspertvurderinger og radgivning om ytterligere
forbedringer av sikkerhetsnivaet, med mal om a gjore sameiet tryggere for alle beboere.

@konomisk situasjon: Sameiets gkonomiske situasjon er stabil og innenfor de budsjettmessige rammer som ble
satt opp ved etableringen av sameiet. Styret har arbeidet aktivt med & holde driftskostnadene nede og samtidig
sikre at gkonomien gir rom for fremtidige vedlikehold og ngdvendige utbedringer. Det er viktig & bygge opp en
solid gkonomisk buffer som gir fleksibilitet nar uforutsette utgifter oppstar.

Til na har de stgrste uforutsette kostnadene veert knyttet til tyveri og etterfglgende sikring av ringetabla, samt
utgifter til fierning av graffiti. Disse utgiftene har veert handterbare innenfor rammen av budsjettet, men er noe
styret gnsker a redusere gijennom preventive tiltak.

Bomiljg og trivsel: Styret opplever generelt at bomiljget i sameiet er godt og preget av hyggelig naboskap.
Likevel har styret erfart utfordringer knyttet til enkelte beboeres oppfarsel, som tidvis har pavirket trivselen
negativt. Typiske utfordringer har veert stay, husbrak, fyll, sjikane og reyking pa balkonger, samt hendelser som
eggkasting mot forbipasserende og verbale sjikaner.

9av 20

113



Styret er opptatt av raskt & gripe inn nar slike situasjoner oppstar og @nsker & opprettholde et trygt og trivelig
milje for alle beboere.

Fremtidige tiltak: Styret har for gyeblikket ingen sterre, nye tiltak eller spesifikke saker som krever avgjorelse
pa arsmatet. Fokus fremover vil veere & fullfere de igangsatte prosjektene, opprettholde sikkerhet, effektiv drift
og viderefgre arbeidet med & sikre en robust gkonomisk situasjon.

Styret @nsker & takke alle beboere for deres innsats, samarbeid og forstaelse i oppstartsperioden, og ser frem
til fortsatt positivt samarbeid og videre utvikling av sameiet.

Vedlegg 1

BORGEN 2 BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 934 305 930 , KUNDENR. 4521

RESULTATREGNSKAP
FRA STIFTELSESDATO 23.04.2024 - 31.12.2024

Note

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader

Regnskap
2024

507 281

Budsjett Budsjett
2024 2025

0 0
0 0

SUM DRIFTSINNTEKTER

507 281

DRIFTSKOSTNADER:
Revisjonshonorar

Drift og vedlikehold
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

-7 334
-52 241
-15 548
-48 334

SUM DRIFTSKOSTNADER

-123 457

DRIFTSRESULTAT

383 824

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 6

167

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER

167

ARSRESULTAT

383 991

Overfaringer:
Til opptjent egenkapital

Transaksjon 09222115557541210547 e

383 991
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BORGEN 2 BOLIGSAMEIE NOTE: 1

ORG.NR. 934 305 930 , KUNDENR. 4521 REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
BALANSE regnskapsskikk for sma foretak.
Note 2024 INNTEKTER
EIENDELER Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.
OMLO@PSMIDLER HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Restanser felleskostnader/kundefordringer 15695 Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Driftskonto OBOS-banken 443 240 @vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
SUM OMLOQPSMIDLER 458 935 til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
SUM EIENDELER 458 935 virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
EGENKAPITAL OG GJELD balansefares og avskrives lineaert over driftsmidienes skonomiske levetid.
EGENKAPITAL FORDRINGER
Opptjent egenkapital 383 991 Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
SUM EGENKAPITAL 383 991 avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.
GJELD
ANSATTE
KORTS|KT|G GJELD Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
,I&everarlldgffcgfth old ; 6; ggg er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
nnen Koriisikilg gje ; ion. Det har heller ikk I h .
SUM KORTSIKTIG GJELD 4944 tjenestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar
NOTE: 2
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 458 935 INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Pantstillelse 0 Felleskogtnader brakfordelt 277 272
Garantiansvar 0 Startkapital 177 570
Felleskostnader fordelt likt 28 280
Bredband 24 159
Oslo, 2025 SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 507 281
Styret i Borgen 2 Boligsameie
Roger Ison-Haug Rune Erling Damm NOTE: 3
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belagper seg til kr 7 334.
NOTE: 4
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger -35 648
Drift/vedlikehold heisanlegg -16 594
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -52 241
Vedlegg 1 12 av 20 4521 Borgen 2 Boligsameie - regnskap til arsmgte.pdf Vedlegg 1 13av20 4521 Borgen 2 Boligsameie - regnskap til &rsmate.pdf
Transaksjon 09222115557541210547 Signert RI, RED, WQY ransaksjon 09222115557541210547 Signert El QY
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Vedlegg 1

NOTE: 5
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Bygdoy Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i BORGEN 2 BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til BORGEN 2 BOLIGSAMEIE.

Vakthold -1 258
Renhold ved firmaer -46 829
Bank- og kortgebyr -241
Jreavrunding -5
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -48 334
NOTE: 6

FINANSINNTEKTER

Renter bankinnskudd 167
SUM FINANSINNTEKTER 167
NOTE: 7

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Uidentifisert innbetaling 6 949
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD 6 949

Transaksjon 09222115557541210547
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Arsregnskapet bestér av:

« Balanse per 31. desember 2024 »  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

Etter var mening:

» Resultatregnskap 2024

- Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sameiets finansielle stilling per 31.
desember 2024, og av dets resultater for
regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

+ Noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av 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.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (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 a 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 sameiet evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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HUSORDENSREGLER FOR BORGEN 2 BOLIGSAMEIE
Vedtatt pa generalforsamling (DATO)
Et boligsameie utgjgr et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for.
Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med
hverandre og ikke stiller starre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.
§1Ro
Steyende arbeid som hamring og boring er tillatt mellom kl. 08.00—20.00 pa hverdager og k.
12.00-18.00 pa lgrdager. Pa sgndager og helligdager skal stay unngas.
Ved selskapelige sammenkomster bagr naboene varsles pa forhand. Det skal vaere ro
mellom kl. 22.00 og 07.00 alle dager.
§ 2 Avfall
Avfallsbrgnnene er kun for husholdningsavfall. Avfallsposer skal knyttes godt igjen. Papir, glass
og farlige materialer ma sorteres og kastes i egne beholdere. Avfall ma ikke settes utenfor
brgnnene.

§ 3 Balkonger og terrasser

Terking av klaer ma skje innenfor rekkverk og vinduer pa egne balkonger eller terrasser, uten
sjenanse for naboene.

Av sikkerhets- og estetiske hensyn skal balkonger ikke brukes til lagring av sgppel eller skrot.
Blomsterkasser og lignende skal ikke henges utenfor rekkverk eller vinduer
§ 4 Fellesarealer

Sykler, ski og sportsutstyr skal plasseres pa anviste steder. Barnevogner kan sta i eget rom,
men ikke i trapper eller ganger. Personlige eiendeler skal oppbevares i seksjonen eller boden.

Alle dgrer til fellesarealer skal veere lukket og last. Brukere av felles takterrasse ma sikre at
omradet ryddes og dgrene lukkes etter bruk.

Lagring av bensin eller gass i boder eller fellesanlegg er forbudt av hensyn til brannsikkerhet.

§ 5 Brannvern

Ved brannalarm ma alle straks evakuere bygningen. Ved falsk alarm ma alarmen avstilles
innen to minutter ved bruk av panelet i fellesgangen. Demontering av rgykvarslere er ikke tillatt.

Vedlegg 2 16 ay 20 4521 Borgen 2.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2025

Det ordinaere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmgtet apnes 19.06.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.06.25
Selskapsnummer: 4521 Selskapsnavn: BORGEN 2 BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mateleder

Roger Ison-Haug

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitne

Irene Elise Rasmussen og Mark Antony Ison-Haug er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

17 av 20

121



Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

|:| For
[ Mot

Sak10 Forsterking av der til bodene i oppgang C

Sikring av dgren samt smekklas innfares.

|:| For
1 Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjerelse settes til kr 113400

|:| For
O Mot

Sak11 Husordensregler for Borgen 2 Boligsameie

Vedlagte husordensregler vedtas

|:| For
J Mot

Sak 6 Innfegring av parkeringsapp

Borgen 2 innferer parkeringsapen "Sameieparkering"

|:| For
O Mot

Sak7 Gruppe for tilby/lane P-plass

Opprette en gruppe der beboerne kan sparre om eller tilby |an av parkeringsplasser ved kortvarige
behov, for eksempel ved besgk

|:| For
|:| Mot

Sak12 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)

|:| Andreas Horst Sgraker

] weiQing Yu

Varamedlem (kun 1 skal velges)
] Predrag Glogovac

] weiQing Yu

Sak 8 innglassering

Styret utarbeider sammen med mulig leverander forslag til innglassing, samt innhenter eventuelle
godkjenninger.

|:| For
O Mot

Sak9 Filterbytte

Fast filterbytte til ventilasjon gjennomfares to ganger per ar (var og hast) for & ta hensyn til trafikk,
veistegv og pollensesong, og for a sikre et godt inneklima

|:| For
|:| Mot




R oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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VEDTEKTER
for
Borgen 2 Boligsameie ("Sameiet")

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Borgen 2 Boligsameie (Sameiet). Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 23. april 2024.

Borgen er et boligprosjekt under utvikling og vil ved ferdigstillelse best& av totalt tre
boligsameier, en felles utomhuseiendom, en felles garasjeeiendom og en
barnehageeiendom (samlet omtalt som Prosjekt Borgen). En kartskisse over
boligeiendommene og utomhuseiendommen i Prosjekt Borgen er inntatt som vedlegqg 1.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 52 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 83, bnr. 550 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler bestar av private markterrasser og takterrasser eller annet slik som
angitt i seksjoneringsbegjeeringen.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok
(1) Sameiebraken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal.
Balkonger/terrasser/uteareal/boder/andel fellesareal er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Tilsvarende
gjelder hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap farer til at
flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre:

a) eierne er naerstdende som nevnt i aksjeloven § 1-5 forste ledd
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b) eierne er selskaper i samme konsern. Aksjeloven § 1-3 gjelder tilsvarende, likevel
slik at det regnes som konsern ogsa hvis morselskapet har en annen foretaksform
enn aksjeselskap

c) eierne er selskaper som en fysisk person alene eller sammen med neerstaende har
bestemmende innflytelse over. Aksjeloven §§ 1-5 og 1-3 gjelder tilsvarende.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn sammenhengende. Det er for gvrig ikke tillatt med
korttidsutleie av et omfang som medfarer skade eller ulempe for Sameiets beboere. Det er
heller ikke tillatt & leie ut boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av boliger i
neeringsvirksomhet.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i avsnitt tre. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr fastsatt av styret.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

(6) Det kan bli aktuelt & tinglyse bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og
vedlikehold av Sameiets eiendom, samt fellestiltak over sameiets eiendom til fordel for gvrige
sameier/eiendommer i Prosjekt Borgen, samt tilsvarende rettigheter og plikter for sameiet pa
gvrige sameier/eiendommer i Prosjekt Borgen. Sameiet plikter & yte ngdvendig medvirkning
til slik tinglysing.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene, rettigheter til fordel
for tredjeparter mv.

3-1 Rett til bruk

(1) 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 til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

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

(3) Bruksenheten og fellesarealene mé ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/berarer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsdel uten forhdndsgodkjenning fra styret/arsmotet.

Dette gjelder alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg pa
balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.
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Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret i Utomhuseiendommen, jf. punkt 4-6 nedenfor, kan gi bestemmelser om hgyde pa
hekker og annen beplantning ogsa innenfor tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, m& ved rehabilitering og andre felles
tiltak p& eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjor
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

(8) Hovedventiler og hovedstoppekran som betjener samtlige bygg i Prosjekt Borgen er
etablert i Borgen 1 Boligsameie. Rettigheter til & ha sprinkleranlegg, soneventil og
hovedstoppekran er sikret ved erkleering tinglyst i eiendommen gnr. 83 bnr. 548 og bnr. 551
den 13. oktober 2023 med dokumentnr. 1132210.

(10) I henhold til tinglyst erklaering har eiendommene gnr. 83 bnr. 548, 549, 551 og 552
bruksrett til kigrbar atkomstvei fra Sinsenveien og inn i Garasjeeiendommen.

(11) I henhold til tinglyst erklaering har eiendommen gnr. 83 bnr. 32 bruksrett til kjgrbar
atkomstvei fra Sinsenveien og inn i Garasjeeiendommen.

(12) Eiendommen har tinglyst rett til & ha utkragede balkonger over eiendommen gnr. 83 bnr.
553.

(13) Elvia AS har tinglyst rett til etablering av hgyspentledninger via Sameiets eiendom frem
til trafo beliggende pa Utomhuseiendommen, med tilharende rettigheter slik som rett il
adkomst, drift, vedlikehold og fornyelse. Elvia AS' rettigheter i tilknytning til installasjonene
fremgar av tinglyst erkleering tinglyst den 21. februar 2023 med dokumentnr. 189922 og 15.
mai 2023 med dokumentnr. 508543

(14) Av hensyn til naboer og leilighetenes luftinntak er det ikke tillatt med rayking pa
balkonger/private terrasser.

(15) Det er kun anledning til & bruke elektrisk-/gassgrill pa balkonger/private terrasser.

3-2 Ordensregler og dyrehold

(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til arsmatet har
vedtatt ordensregler, gjelder ev. ordensregler som er fastsatt av Skanska Eiendomsutvikling
AS.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Garasjeeiendommen og Utomhuseiendommen

4-1 Organisering Garasjeeiendommen
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(1) Enkelte seksjonseierne eier parkeringsplasser i anleggseiendom gnr. 83 bnr. 548
organisert som et eget tingsrettslig sameie ("Garasjeeiendommen"). Sameiet eier en ideell
andel av fellesomréder, tekniske rom og kjalerom i Garasjeeiendommen. Eierskapet vil
overfares og overskjates til Sameiet ved ferdigstillelse av de aktuelle deler av
Garasjeeiendommen.

(2) Det er fastsatt egne vedtekter for Garasjeeiendommen som inneholder rettigheter og
plikter for sameierne, herunder kostnadsfordeling. For ordens skyld presiseres at Sameiets
andel av kostnader tilknyttet Garasjeeiendommen inngar i felleskostnadene i henhold til
punkt 6-1. Punkt 4-2 til 4-5 er en gjengivelse fra garasjesameiets vedtekter, og derfor kun til
orientering.

(3) Til punkt 4-2 nedenfor presiseres at det vil bli utarbeidet naermere bestemmelser om salg
av parkeringsplasser i garasjesameiets vedtekter.

4-2 Rettslig disposisjonsrett parkeringsplasser

En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med
eierseksjon, kun overdras til andre eiere av eierseksjon innenfor planomradet for
Sinsenveien 51-55 som sadan.

4-3 Utleie av parkeringsplass

En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lanes ut til andre enn de den kan
overdras til. Ved utleie av parkeringsplass har beboere innenfor Prosjekt Borgen fortrinnsrett
til leie pa ellers like vilkar. Neermere regler og retningslinjer for utleie av parkeringsplass er
regulert i vedtektene for garasjesameiet.

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

(1) En sameier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
sameier.

4-5 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en sameier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve
at styret palegger en annen sameier uten dokumentert behov for tilrettelagt plass a bytte
parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer
en parkeringsplass i sameiet. Styret bar tilstrebe at bytteplassen ligger i neerheten av sgkers
seksjon. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til
stede.

4-6 Utomhuseiendommen

(1) Eiendommen gnr. 83 bnr. 553 bestéar av felles utomhusarealer for Prosjekt Borgen og
eies i et tingsrettslig sameie mellom eierseksjonssameiene i Prosjekt Borgen
("Utomhuseiendommen"). Driftsforeningen besgrger daglig drift og forvaltning av
Utomhuseiendommen.

(2) Utomhuseiendommen ferdigstilles og overleveres etappevis til eierseksjonssameiene i
Prosjekt Borgen. Sameiet ferdigstilles far avrige byggetrinn i Prosjekt Borgen, og Skanska
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Eiendomsutvikling AS/utbygger vil i en mellomfase sta oppfert som hjemmelshaver til de
deler av Utomhuseiendommen som ikke er ferdigstilt ved overlevering av eierseksjoner i
Sameiet.

4-7 Driftsforeningen
Det er stiftet en driftsforening for Prosjekt Borgen ("Driftsforeningen”). Formalet med
foreningen er & ivareta og fremme medlemmenes felles interesser knyttet il
Garasjeeiendommen, Utomhuseiendommen og avrige fellesfunksjoner for Prosjekt Borgen,
herunder det praktiske behovet for forvaltning og daglig drift. Det er fastsatt egne vedtekter
for Driftsforeningen som inneholder rettigheter og plikter for sameierne, herunder
kostnadsfordeling. Vedtektene er inntatt som vedlegg 2. For ordens skyld presiseres at
Sameiets andel av kostnader tilknyttet Driftsforeningen inngar i felleskostnader i henhold til
punkt 6-1.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) 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.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) ror, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter vedlikehold og utskifting av hekker og annen beplantning
rundt private forhager som ligger til en seksjon som utendgrs tilleggsdel.

5
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(6) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(7) Vedlikeholdsplikien omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(8) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller hzerverk.

(9) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
insekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(11) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfart av den tidligere seksjonseier.

(12) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader péa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er nadvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
a fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) 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
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform
6
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6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet falger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan felleskostnader som ikke er seerskilt regulert i
vedtektene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Folgende kostnader fordeles med lik andel per seksjon:
o Kontingent og kostnader knyttet til Driftsforeningen
o Kostnader forbundet med kollektivt bredband og ev. TV
o Kostnader til Heime (kommunikasjons- og nabolagsplatform).

Kostnader til oppvarming av fellesarealer og varmt tappevann til fellesarealer inngar som del
av felleskostnadene.

Kostnader tilknyttet Sameiets eierandel i Utomhuseiendommen og Garasjeeiendommen
inngar i felleskostnadene. Det samme gjelder Sameiets kostnader tilknyttet Driftsforeningen.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfares i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelapet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal folge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrok.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold
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Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler mv.

7-2 Palegg om salg av seksjonen

(1) 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.

(2) Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med eierseksjonsloven § 23, det vil si et erverv som medfgrer at man blir eier av flere enn to
boligseksjoner. Ved erverv av aksjer eller selskapsandeler i et selskap som eier en eller flere
boligseksjoner i eierseksjonssameiet, kan styret palegge selskapet & selge boligseksjonen
eller boligseksjonene i den utstrekning dette er n@dvendig for & hindre eierskap i strid med §
283.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppforsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to eller fire andre medlemmer.

Det kan velges varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmatet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgter

(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.
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(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styrelederen avgjer om sakene skal
behandles i fysisk mate eller pd annen méte. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mote.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 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 arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) 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 arsmgatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfare beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjore gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
8-7 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne

Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan
reservere seg mot & motta meldinger elektronisk. Styret skal informere seksjonseierne i
rimelig tid far ny kommunikasjonsmate tas i bruk

9. Arsmgtet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgatet har den gverste myndigheten i sameiet.
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(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet og gjennomfaring av arsmetet

(1) Ordineert arsmate 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.

(2) Styret beslutter hvordan arsmatet skal gjennomferes. Arsmotet skal gjennomferes 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 s lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal
fremme krav om fysisk mgte. Dersom arsmatet ikke gjennomfares som fysisk mgte, ma
styret sarge for en forsvarlig giennomfaring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen
kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende metode for a
bekrefte deltakernes identitet.

(3) Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmgate

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 §aker arsmotet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmatet:
e behandle styrets arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
e velge styremedlemmer
¢ behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmgte, kan arsmatet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til magtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmate for & avgjere forslag som er fremsatt i mgtet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmatet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmatet og uttale seg.

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

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmgtet velger en annen mgateleder. Mgteleder
behaver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fores protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmetet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) I arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjogres saken ved loddtrekning.

(4) Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med
eierseksjonslovens § 23, det vil si et erverv som medfgrer at man blir eier av flere enn to
boligseksjoner, og slike seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for
flertallsavgjerelser

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé arsmetet for a ta
beslutning om
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a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gér ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhare seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som géar ut over vanlig forvaltning

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer 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 arsmatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmotet.

(2) Huvis tiltak som nevnt i 9-9 (1) 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 gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier
seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmeatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis Sameiet skal kunne ta beslutning om

) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

) opplgsning av Sameiet

) tiltak som medfarer vesentlig endring av Sameiets karakter

) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

o 0 oo
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9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstaende

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens nzerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av &rsmgtet. Revisor tjenestegjor inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier
selv ansvarlig for & tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale
egenandelen dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Fellesfunksjoner pa Borgen

11-1 Fellesfunksjoner

(1) Bygg E beliggende pa gnr. 83 bnr. 552 vil ved ferdigstillelse ha et leke- og oppholdsrom
som skal veere felles for hele Prosjekt Borgen. Sameiet har rett til & benytte arealene
innenfor rammen av vedtekter og ordensregler fastsatt av eierseksjonssameiet/Bygg E, og
skal bidra med forholdsmessige dekning av kostnader til drift og vedlikehold.

(2) Garasjeeiendommen inneholder et kjglerom som skal veere felles for hele Prosjekt
Borgen. Sameiet har rett til & benytte kjglerommet innenfor rammen av vedtekter for
Garasjeeiendommen, og skal bidra med forholdsmessig dekning av kostnader til drift og
vedlikehold.

(3) Driftsforeningen har inngatt avtale med Heime Proptech AS om leveranse av teknologi for
tilrettelegging av deling- og fellesskapslasninger for hele Prosjekt Borgen (Heimeavtalen).
Kostnader forbundet med Heimeavtalen inngar som en del av felleskostnadene. Kostnader
forbundet med Heimeavtalen faktureres Driftsforeningen, og inngar som en del av
felleskostnadene, ref. punkt 4-7.
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12 Diverse opplysninger

12-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngdr i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) sameiebrak: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

h) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i
eierseksjonsloven.

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

12-2 Hijemmelshaver til formuesgode
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

12-3 Endringer i vedtektene
Endringer i Sameiets vedtekter kan besluttes av &rsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av a&rsmatet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.

12-5 Midlertidige bestemmelser i byggetiden

Sameiets eiendom inngar i en starre utbygging i medhold av reguleringsplan S-5102 vedtatt
16.12.2020. Pa seksjoneringstidspunktet er omkringliggende bebyggelse og utendgrsarealer
ikke ferdig organisert, regulert eller utbygget.

Skanska Eiendomsutvikling AS (Skanska) har rett til & disponere usolgte leiligheter i
Sameiet som visningsleilighet i forbindelse med salg av leiligheter i Prosjekt Borgen. Denne
bestemmelsen bortfaller uten behandling i arsmgatet nar siste bolig i Prosjekt Borgen er
overlevert ny eier.
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Sameiet og seksjonseierne skal ikke foreta seg noe som forhindrer Skanskas arbeid for a
ferdigstille Sameiets bygninger og fellesarealer, gvrig omkringliggende bebyggelse,
Utomhuseiendommen og Garasjeeiendommen. Seksjonseierne er kjent med og aksepterer
at det i byggetiden vil forekomme stoy, stov og anleggstrafikk i tilknytning til rive- og
byggearbeider, samt opparbeidelse av gatetun og offentlige arealer pa omkringliggende
eiendommer. Midlertidige sikringstiltak (anleggsgjerde mv.) ma aksepteres.

Skanska har rett (men ikke plikt) til & mate pa styremgter og arsmeter frem til siste seksjon i
Prosjekt Borgen er overlevert til ny eier.

Denne bestemmelsen bortfaller uten behandling i arsmgtet nar siste seksjon i Prosjekt
Borgen er overlevert til ny eier.

00000
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HUSORDENSREGLER FOR BORGEN 2 BOLIGSAMEIE

Vedtatt p4 generalforsamling 19.06.2025

Et boligsameie utgjgr et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for.
Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med
hverandre og ikke stiller starre krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

§1Ro

Stgyende arbeid som hamring og boring er tillatt mellom kl. 08.00—20.00 pa hverdager og K.
12.00-18.00 pa lgrdager. Pa sgndager og helligdager skal stay unngas.

Ved selskapelige sammenkomster bar naboene varsles pa forhand. Det skal vaere ro
mellom kl. 22.00 og 07.00 alle dager.

§ 2 Avfall

Avfallsbrgnnene er kun for husholdningsavfall. Avfallsposer skal knyttes godt igjen. Papir, glass

og farlige materialer ma sorteres og kastes i egne beholdere. Avfall ma ikke settes utenfor
brgnnene.

§ 3 Balkonger og terrasser

Terking av klaer mé skje innenfor rekkverk og vinduer pa egne balkonger eller terrasser, uten
sjenanse for naboene.

Av sikkerhets- og estetiske hensyn skal balkonger ikke brukes til lagring av sgppel eller skrot.
Blomsterkasser og lignende skal ikke henges utenfor rekkverk eller vinduer
§ 4 Fellesarealer

Sykler, ski og sportsutstyr skal plasseres pa anviste steder. Barnevogner kan sta i eget rom,
men ikke i trapper eller ganger. Personlige eiendeler skal oppbevares i seksjonen eller boden.

Alle dgrer til fellesarealer skal veere lukket og last. Brukere av felles takterrasse ma sikre at
omradet ryddes og dgrene lukkes etter bruk.

Lagring av bensin eller gass i boder eller fellesanlegg er forbudt av hensyn til brannsikkerhet.

§ 5 Brannvern

Ved brannalarm ma alle straks evakuere bygningen. Ved falsk alarm ma alarmen avstilles

innen to minutter ved bruk av panelet i fellesgangen. Demontering av raykvarslere er ikke tillatt.
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2V Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- 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,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SRS

Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

soderbergpartners.no/eiendom
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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 lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

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

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet giennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no

144

_EMERA OSIO ™

Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , ) ’ o eE g
. 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 Snakk med oss|

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.



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 ogséa 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), kjgpesum, 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.

- A
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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
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3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Milad Alexander Sabori Emera kontor:
milad.sabori@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
92302 030 22952222
KJPPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjepet 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)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE 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 inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du B e s
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
# (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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