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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr10 500 000,

OMKOSTNING KJZPER

277 090-

TOTALPRIS

10 777 090~

FELLESKOSTNADER

6 765,- pr. mnd

FELLESFORMUE

38 749-

BRA-I/BRA TOTAL

105/121 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

4

BYGGEAR

2019

ENERGIKLASSE

C

6

TOMTEAREAL

1916 m?2 (eiet)
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Din megler

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782
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BESKRIVELSE

Delikat endeleilighet fra 2019
m/ 3 sov og 2 bad | To solrike
balkonger | Garasjeplass m/
lader | Vannbaren gulvvarme

Velkommen til Bakkerveien 40B! Dette er en lys delikat
endeleilighet fra 2019 beliggende i 4. etasje med heisadkomst.

Leiligheten ligger i det populeere boligomradet Krydderhagen pa
Laren, med rolige, familievennlige omgivelser og bilfrie soner. Det
er gangavstand til Lgren og Hasle T-banestasjon, og Vinslottet er
et naturlig samlingspunkt med butikker og serveringssteder. Dette
er en ideell beliggenhet for deg som gnsker en urban livsstil med
neerhet til bade byliv og rekreasjon.

Kort fortalt:

To solrike balkonger, herav en er innglasset, totalt ca. 10m?
Tre soverom og to flislagte bad

Vannbéren gulvvarme og balansert ventilasjon

Apen stue- og kjgkkenlgsning med god plass
Gjennomgaende hgy og moderne standard

Garasjeplass med lader

Kjellerbod, ca. 6m?
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Plantegning
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Bakkerveien 40 B, 0579 OSLO

4. etasje
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(Okonomi
Prisantydning

Kr10 500 000

Ombkostning kjoper

10 500 000,00 (Prisantydning)
Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
262 500 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

263 590 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
277 090 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

10 763 590 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
10 777 090 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

289 590 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

11289 590 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk

Kr10 777 090

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 765,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale fellesutgifter er kr 6
485~ per méned. Belgpet inkluderer diverse honorarer,
drift og vedlikehold, forsikringer, kommunale avgifter,
Energi/fyring og TV-anlegg/internett.

Fellesutgiftene er fordelt slik:

- Felleskostnader: kr 5 116,-

- Fjernvarme (a-konto): kr 1142,-
- Bredband: kr 227-

| tillegg faktureres et mnd. belgp pa kr 280,- for
parkeringsplassen. Totalt utgjgr felleskostnadene per
mnd. kr. 6 765,-

Kostnader til fiernvarme (varme og varmtvann) er et
a-konto belgp. Det er installert individuell maling, og de
faktiske kostnadene avregnes mot innbetalt belgp en
gang i aret.

Eiendomsskatt
Kr 3 253, (2026)

Informasjon om eiendomsskatt er innhentet fra
eiendomsskattelistene til kommunen.

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

Fellesgjeld
Det er pr. 08.04.2026 ingen fellesgjeld registrert pa
boligen.
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Lanebetingelser fellesgjeld: Det er pr. 08.04.2026 ingen
l&n registrert pa sameiet.

Sikringsordning

Boligselskapet har ikke sikringsordning mot tap av
felleskostnader. 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 grunnbelgp
pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gijennomfart.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredbénd fra Viken Fiber er inkludert i de manedlige
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 38 749 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 2 433 482 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 9 733 927 (2024)

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

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

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet i
Krydderhagen, mellom Hasle og Lgren som er et
moderne og populeert boomrade med nzerhet til det
meste av service- og kollektivtiloud. Omradet
kjennetegnes av grgnne fellesarealer, hyggelige tun og
en gjennomfgrt, urban struktur.

Lgren og Hasle har de senere arene gjennomgatt en
betydelig utvikling, og fremstar i dag som et attraktivt og
familievennlig omrade med store, bilfrie soner,
lekeplasser og gode aktivitetstilbud. Her bor du i rolige
omgivelser, samtidig som du har kort vei til byen.

Det er gangavstand til et bredt servicetiloud med
dagligvarebutikker, treningssentre, serveringssteder,
helsetjenester og gvrige fasiliteter. Vinslottet er et naturlig
samlingspunkt i neeromradet, med et variert tiloud av
butikker, serveringssteder og tjenester. Eksempelvis
Jysk, Min hud, Kutt Frisgr, STERK Helse, Kitch n, Normal,
Spar og Synsam. Innen servering finnes blant annet 8
Fish Sushi, W. B. Samson og Hasle Linie Gastropub. Hasle
Torg og Lagren Torg tilbyr ytterligere handels- og
servicetilbud. @kern er ogsa i sterk utvikling, med blant
annet @kern Portal som kombinerer arbeidsplasser,
serveringstilbud og treningsfasiliteter.

Omrédet byr p& gode kollektivforbindelser med kort
gangavstand til bade Lgren og Hasle T-banestasjon,
samt flere busslinjer og flybuss, noe som gir enkel tilgang
til Oslo sentrum og gvrige deler av byen.

For den aktive finnes gode tur- og sykkelforbindelser via



den grgnne ringen, samt neerhet til parker, idrettsanlegg
og treningssentre. Lgren aktivitetspark og flerbrukshall er
et populeert tilbud for bade store og smé&, og omréadet har
et bredt idrettstilbud gjennom lokale klubber.

Dette er et ideelt omréade for deg som @nsker en sentral
beliggenhet i et moderne og veletablert neermiljg,
kombinert med gode rekreasjonsmuligheter og grgnne
omgivelser.

Parkering
Boligen selges med bruksrett til parkeringsplass med
elbil-lader i garasjen, merket med D1-24.

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
ogsé utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere.

Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
3.850 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per &r

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no — beboerparkering

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 1916 m2

Sameiet har felles tomt opparbeidet med blant annet
gressplen, treer, prydbusker og diverse beplantning. Det
er asfalterte gangveier mellom bygningene.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
20.06.2023. Ferdigattesten gjelder Bgkkerveien 36 - 42 -
Oppfaring av fire boligblokker - Felt DO - Tidligere
adresse: Haslevangen 16.

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

Lovlighet, byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 20.06.2023.
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Innhold

Leiligheten ligger i 4. etasje og bestér av falgende rom:
Entré, stue, kjgkken, tre soverom, to bad og bod.

Leiligheten har en innglasset balkong pa ca. 87 m?2 og en
&pen balkong pa ca. 5,0 m2

| tillegg disponerer leiligheten en bod i kjelleren pa ca. 6,1
m2

Areal

BRA - i: 105 m?
BRA - e: 6 m2
BRA - b: 10 m?
BRA totalt: 121 m?
TBA: 5 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 6 m2 Kjellerbod

4. etasje

BRA-i: 105 m? Entré, hovedbad, 3 soverom, bod,
gjestebad, kjgkken og stue.

BRA-b: 10 m2 Innglasset balkong

TBA fordelt pé etasje
4. etasje
5 m2 Balkong

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér 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 méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

En kjellerbod pé ca. 61 m2

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at ekstern bod som
er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa
fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Lovlighet, byggetegninger:

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

Standard

Dette er en moderne og arealeffektiv 4-roms leilighet fra
2019, beliggende i 4. etasje i populaere Krydderhagen.
Boligen har en gjennomgéende god standard med
vannbaren gulvvarme og balansert ventilasjon.
Planlgsningen er familievennlig med tre soverom, to bad
og en praktisk innvendig bod. To sydvestvendte
balkonger gir gode uterom.

Entré
Velkommen inn i en innbydende entré med god plass til



oppbevaring av yttertay og sko i en praktisk, apen
garderobelgsning. Entréen gir et hyggelig farsteinntrykk
og leder deg naturlig videre inn i boligen.

Stue/kjgkken

Boligens stue fremstér som lys og luftig, med god plass
til bade sofagruppe og gvrig mgblement. Store
vindusflater slipper inn rikelig med naturlig lys, og
sammen med en takhgyde pa ca. 2,60 meter skapes en
romslig og behagelig atmosfeere. | tilknytning til
kjgkkenet finner du en hyggelig spisedel som danner et
naturlig samlingspunkt.

Kjgkkenet ligger i &pen Igsning mot stuen og spisedelen
og fremstar som béde funksjonelt og stilrent. Den
praktiske kjgkkengyen gir rikelig med arbeidsflate og
gode oppbevaringsmuligheter, samtidig som den
fungerer som et sosialt midtpunkt. Innredningen har
profilerte fronter og laminat benkeplate. Alle hvitevarer er
integrerte, herunder platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin
samt kjol- og fryseskap. Ventilator med avtrekk via
balansert ventilasjonsanlegg.

Innglasset balkong

Fra stuen er det utgang til en solrik, sydvestvendt
innglasset balkong pé ca. 10 m2 Innglassingen forlenger
utesesongen betraktelig og gir en lun og skjermet
uteplass som kan benyttes store deler av aret. Her er det
gode solforhold og plass til komfortable utemgbler.

Balkong

Leiligheten disponerer i tillegg en &pen, sydvestvendt
balkong pé ca. 5 m2 med adkomst fra
hovedsoverommet. Perfekt for rolige morgenstunder.

Soverom

Leiligheten har tre romslige soverom. Hovedsoverommet
har god plass til dobbeltseng og er utstyrt med en
romslig skyvedgrsgarderobe. Herfra er det direkte
utgang til egen balkong, samt adkomst til privat bad som
gir en komfortabel og praktisk Izsning. De to gvrige
soverommene har gode stgrrelser og fleksible
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bruksomréder, enten som barnerom, gjesterom eller
hjemmekontor.

Hovedbad

Romslig og delikat bad med adkomst fra
hovedsoverommet. Badet er flislagt pa gulv og vegger
og har behagelig elektrisk gulvvarme. Innredet med
vegghengt toalett, servant i mgblement, speilskap og
dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Taker er lyssatt
med downlights.

Gjestebad

Leiligheten har ogsa et praktisk gjestebad, ogsa dette
flislagt med elektrisk gulvvarme. Badet er utstyrt med
vegghengt toalett, servant med innredning, speilskap og
dusjhjgrne. | tillegg er det opplegg for vaskemaskin. Taker
er lyssatt med downlights.

Overflater:

Gulv: Parkett. Fliser pa begge bad.

Vegger: Malte plater og betong. Fliser pa begge bad.
Himling: Prefabrikerte betongelementer og malte plater.

Lagring:

Leiligheten disponerer en innvendig bod, praktisk
tilknyttet entreen, samt en ekstern bod i kjelleren pé ca.
61 m2

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

- Lampe endevegg i stuen (Pistillo)

- Lampen over kjgkkenbordet

- Lampene pa barnerommene (pendler)

For @vrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsgre og tilbehgr" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
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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: Marcus Bratland
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
- Ja. Abonnementstjeneste i garasjeanlegget.

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

- Ja. Utbygging av Haslevangen 14. Se naermere info hos
plan og bygg.

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

- Ja. | Sameiet Rosmarin bygg 40 og 42 hadde de
sjeggkrefunn i fjor sommmer. Det ble oppdaget i
fellesarealer og i noen leiligheter. Ikke i var

Samsvarserkleering: Det fremgér av selgers

72

tilstandsrapporten at det foreligger samsvarserkleering
for det elektriske arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Byggemate

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

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

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygning:

Selveierleilighet i boligblokk bygget i 2019. Boligen er
oppfaert etter byggeforskrifter som gjaldt pa
oppfaringstidspunktet. Yttervegger er oppfert av betong,
forblendet med murstein. Etasjeskillere er av
prefabrikerte betongelementer. Bygningen antas
fundamentert med stél-/betongpilarer til stedlige
masser, med grunnmur av betong og stapt plate til
pelehoder.

Tak:
Flat takkonstruksjon, antatt tekket med asfalttakbelegg/



takfolie (ikke besiktiget).

Vinduer:
Vinduer med 3-lags press glass, produsert 2018.

Dgrer:

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédar.
Balkongdgrer med 2-lags press glass, produsert 2018.
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Balkong/terrasse:

En sydvestvendt innglasset balkong av stél- og
betongkonstruksjoner pé ca. 8,7 m2 En sydvestvendt
balkong av stal- og betongkonstruksjoner pé ca. 50 m2
Rekkverk av stalkonstruksjoner og glassfelt.
Rekkverkshgyden ble malt til 1,2 m.

VVS-installasjoner:

Vannledninger er av plastrer (rgr-i-rgr). Avlgpsrer er av
plast. Det er plastsluk og sma@remembran i vatrom.
Varmtvann kommer fra sentralt varmtvannsberedning.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Det er
avtrekk via balansert anlegg pa kjgkken.

Tekniske detaljer:
Boligen varmes opp av vannbaren gulvvarme.

Elektrisk anlegg: Automatsikringer. Undertegnede har
ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er
derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig
begrenset kontrollert i forbindelse med rapporten da
dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt
grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.

Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 &r, og det er ikke
foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting
av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en
el-tilsynsrapport uten avvik)?

- Nei
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Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (&rstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
- 2019

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ja Ihvertfall i ndveerende eier eietid.

Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Ja

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

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for
eksempel termiske skader pé deksler, kontaktpunkter
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?

- Nei

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

- Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sé langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

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

- Nei
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Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Hovedbad - Saniteerutstyr og innredning | Det er pavist
fuktskjolder/svelling i skapinnredning. Skadede deler av
innredning/utstyr ma skiftes ut/utbedres.

- Gjestebad - Sanitaerutstyr og innredning | Det er pavist
fuktskjolder/svelling i skapinnredning. Skadede deler av
innredning/utstyr ma skiftes ut/utbedres.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Det er ikke avdekket forhold som er vurdert med TG3.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Varmtvannstank | Sentralt varmtvannsberedning.

- Hovedbad - Tilliggende konstruksjoner vétrom |
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
tilliggende konstruksjoner. Det er pga bygningsmessige
hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak
vatsone. TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for
hulltaking.

- Gjestebad - Tilliggende konstruksjoner vatrom |
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
tilliggende konstruksjoner. Det er pga bygningsmessige
hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak
vatsone. TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for
hulltaking.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér 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.

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

Adresse
Bokkerveien 40B, 0579 OSLO

Gnr. 124, bnr. 304, snr. 24, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Hege Lindegéard og @yvind Holth Johansen

Sameie

Rosmarin D1 og D2 Sameie
Organisasjonsnummer: 923742336

Rosmarin D1 og D2 Sameie er et eierseksjonssameie som
bestar av 77 boligseksjoner.

Sameiet har pliktig medlemskap i Krydderhagen
Driftsforening/Utomhussameie, som har ansvar for
forvaltning, drift og vedlikehold av felles uteomréder og
fellesfunksjoner i Krydderhagen.

Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to
boligseksjoner i sameiet.

| 2025 ble det vedtatt & oppgradere heisenes alarm- og
kommunikasjonslgsning til 4G for & sikre mer stabil drift.

Kjekt & vite:

- Hver boligseksjon har eksklusiv bruksrett til en bod i
byggets underetasje.

- Det er mulig & benytte mobiltelefonen som ngkkel pa
fellesdgrer via appen «Unlocy.

- Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa
balkong/terrasse.

- Det skal veere alminnelig ro mellom kl. 23:00 og 07:00.



P& fredager, lgrdager og helligdager gjelder ro mellom KI.
24:00 og 07:00.

- Arbeider som pévirker fellesarealer, fellesanlegg eller
utvendig tilleggsareal krever fornandsgodkjenning fra
styret/arsmgtet. Dette gjelder blant annet montering av
varmepumper, solskjerming, innglassing og lignende.

- Styret har fulgt opp stay- og stgvplager knyttet til
byggearbeider i Haslevangen 14 og har sendt formell
klage til bydelsoverlegen.

Forretningsfgrer: OBOS Eiendomsforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 7196504

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

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med
politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.
Hunder skal fgres i band innenfor sameiets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret
métte etterlate pa eiendommen.

3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

Forkjgpsrett: Det foreligger ingen forkjgpsrett pa
eiendommen.

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styrets godkjennelse,
kun eierskiftemelding. Sameiets styre skal underrettes
skriftlig om alle overdragelser.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: - Arsresultat for
2025: overskudd pa kr 615 689,-

- Arsresultat for 2024: underskudd pé kr 186 078,-

- Budsjettert resultat for 2026: overskudd pé kr 95 463,-
- Selskapets disponible midler per 3112.2025: kr 2 431
497-

P& arsmgtet i mars 2026 ble styrets honorar for 2026
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vedtatt satt til kr 220 000,-.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar dpne
frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsé sluk p&
balkong eller lignende. Seksjonseieren skal holde
bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Dugnader méa paregnes.

Energiklasse
C

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgér av energiattesten.

Oppvarming
Boligen varmes opp av vannbaren gulvvarme. Det er
elektrisk gulvvarme pa begge bad.

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.
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Selger opplyser at det arlige stremforbruket for 2025 var
ca. 3329 kWh, total kostnad kr 3026 kr.

Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan variere
fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller
prosjekter i neerliggende omréder, anbefales det & gjgre
sgk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn: https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/.
Kommuneplaner:

- KDP-15: Skal legge tilrette for et velfungerende og
attraktivt naerings- omrade og for gode
kollektivelgsninger slik at bilbruken reduseres.
Kommunedelplan for @kernomradet. Flate:
Neering-kontor,lager, industri. Linje: Bevaringsobjekter.

- KDP-17: Kommunedelplan for torg og mgteplasser. Flate:
Omrader for etablering av torg/mgteplass ved
byutvikling og omrédeavgrensning for indre Oslo.

Eiendommen er regulert til:

- S-4597: HASLEVANGEN 16 -18 M.FL. Detaljregulering for
gnr. 124 bnr. 26 m.fl. Flate: Kombinert bebyggelse og
anleggsformal. Linje: Byggegrense.

- S5-4632: Detaljregulering med konsekvensutredning og
med reguleringsbestemmelser for Larensvingen. Flate:
Anlegg- og riggomréade.

Pagéende plansaker i naseromréde:

- Saksnummer 201807232 Detaljregulering , Bakkerveien
4 -12. Vedtatt reguleringsendring 20.03.2026

- Saksnummer 202506717: Detaljregulering , Bgkkerveien
1-3. Oppstartsmgte avholdt 1510.2025

- Saksnummer: 202453643: Detaljregulering ,
@kernveien med sidegater. Beslutning om planprogram
til offentlig ettersyn 1510.2025
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Pagaende byggesaker i omradet:

- Saksnummer 202505866: Haslevangen 14 - oppfgring
av syv sammenhengende boligbygg med felles
parkeringsanlegg. Igangsettingstillatelsefor resterende
arbeider (Utomhusarbeider og takterrasser) er sendt
09.04.2026. Byggearbeidene ble igangsatt i januar 2025
og prosjektet er i fglge utbygger i rute for overtakelse i
Izpet av fgrste halvar 2027 for alle leilighetene. Prosjektet
bestar av 136 leiligheter med god variasjon i starrelser,
der de aller fleste har sydvendte og solrike balkonger.

- Saksnummer 202516953: Frydenbergveien 46 B -
bruksendring til bolig, fasadeendring og pabygg.
Rammetillatelse er gitt 15.05.2024.

- Saksnummer 202510949: Frydenbergveien 46 B -
bruksendring til treningssenter. Mottatt sgknad
25.09.2025

Omrédet er i kontinuerlig utvikling og preges av et
pulserende byliv med stadig nye tilbud og
oppgraderinger. Dette bidrar til & gjgre neeromradet
attraktivt og fremtidsrettet, men det mé paregnes at det
til tider kan forekomme byggearbeider og endringer i
omradet.

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt
megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P4 eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som falger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/124/304/24:

16.02.2015 - Dokumentnr: 139893 - Best. om vann/
kloakkledn.

Gjensidig rett til & ha liggende stikkledninger for vann og
avlgp med ngdvendige kummer, fjernvarmeledninger og
avgreningsrgr og andre ngdvendige kabler/installasjoner
Bestemmelse om adkomstrett



Kan ikke endres eller slettes uten samtykke fra
kommunen

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gijelder denne registerenheten med flere

13.01.2016 - Dokumentnr: 33341 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:255
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:256

Gjelder gangadkomst/kjarbar adkomst for ambulanse,
flyttebil o.l.

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gijelder denne registerenheten med flere

13.01.2016 - Dokumentnr: 33341 - Erkleering/avtale

Rett til gjensidig bruk av ngdvendig grunn for reparasjon
og vedlikehold av bygninger/garasjeanlegg

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gijelder denne registerenheten med flere

13.01.2016 - Dokumentnr: 33341 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:255
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

13.01.2016 - Dokumentnr: 33341 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:256
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
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kommunen
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304
Gijelder denne registerenheten med flere

13.01.2016 - Dokumentnr: 33341 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:266
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

13.01.2016 - Dokumentnr: 33341 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:255
Gijelder bruksrett til uteoppholdsareal

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

13.01.2016 - Dokumentnr: 33341 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:256
Gijelder bruksrett til uteoppholdsareal

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Best. om
adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:277
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:278

Gjelder gangadkomst/kjgrbar adkomst for ambulanse,
flyttebilo.l.

Kan ikke slettes uten samtykke fra koommunen
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere
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30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:277

Gijelder bruksrett til uteoppholdsareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gijelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:278

Gijelder bruksrett til uteoppholdsareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:277

Gijelder rett til bruk av ngdvendig grunn for reprasjon og
vedlikehold av bygning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gijelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:278

Gjelder rett til bruk av ngdvendig grunn for reprasjon og
vedlikehold av bygning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gijelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Bestemmelse om
vannledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:277
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfart fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304
Gjelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Bestemmelse om
vannledn.

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:278
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Bestemmelse om
kloakkledn

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:277

Rett til & anlegge/ ha liggende felles stikkledninger for
avlgp med ngdvendig kummer

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

30.03.2017 - Dokumentnr: 280696 - Bestemmelse om
kloakkledn

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:278

Rett til & anlegge/ ha liggende felles stikkledninger for
avlgp med ngdvendig kummer

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

0112.2017 - Dokumentnr: 1346076 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:285
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:286

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304



Gjelder denne registerenheten med flere

0112.2017 - Dokumentnr: 1346076 - Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:285
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:286

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Koommune
Org.nr: 958 935 420

Gjelder uteoppholdsareal

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

0112.2017 - Dokumentnr: 1346076 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:285
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:286

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Koommune
Org.nr: 958 935 420

Gijelder reperasjon og vedlikehold

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

0112.2017 - Dokumentnr: 1346076 - Bestemmelse om
vannledning

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:285
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:286

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gijelder denne registerenheten med flere

0112.2017 - Dokumentnr: 1346076 - Bestemmelse om
kloakkledning
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:285
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:286

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

04.01.2018 - Dokumentnr: 286967 - Bestemmelse om
adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Allmennheten har rett til ferdsel innenfor opparbeidet
gangareal, gangbro og park

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

24.05.2019 - Dokumentnr: 592036 - Bruksrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Gjensidig bruk av grunn for reparasjon og vedlikehold
Endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304

Gjelder denne registerenheten med flere

13.04.2026 - Dokumentnr: 399792 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera Nol AS

Org.nr: 934 963 385

Elektronisk innsendt

0210.2019 - Dokumentnr: 1153968 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 24

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 104/6464
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04.12.2020 - Dokumentnr: 3439271 - Bestemmelse om
parkering

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:266

Bruksrett til parkering

Kan kun overdras til eier av annen angitt boligseksjon,
eller andel i gnr. 124 bnr. 236 og utskilte parseller
Bestemmelse om vedlikehold

Nye vilkér

Utvides til ogsa a kunne overdras til eier av
borettslagsandel i gnr. 124 bnr. 237 snr. 2

Transport

Fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304 Snr:50

Til: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:304 Snr:49

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
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 I&n, 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. Adkomst til
eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Korttidsutleie av hele boligseksjonen i
mer enn 90 dggn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen kan
fravikes i vedtektene og settes til mellom 60 og 120
dagn.
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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 naerstaende eller gjiennom et
firma regnes ogsé 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,
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.

Foto: Henrik Fjgrtoft Sporsheim.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,



Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomga denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
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 skall
felge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, fglger
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) fglger 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 stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for & vaere kjent med
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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
pa forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinzer
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold mé
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 kjgper fgr handelen ble inngétt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjaper 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 star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.
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Alle budgivere ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger 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 p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

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

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

Bud kan legges inn pé 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. Fagr et bud kan formidles til
selger m& megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

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

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid



til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Igpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
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.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 66 000,00
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 24 850,00

Nettverksrabatt kr -15 000,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 1 500,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 35 525,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
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Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 155 075,00
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 utfart 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

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Ansvarlig megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

26.04.2026
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Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260083

Selger 1 navn Selger 2 navn

@yvind Holth Johansen Hege Lindegard

Gateadresse

Bgkkerveien 40B

Poststed

OsLO 0579

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 |2020 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |O |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: @HJ, HL 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar

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

M Nei [ Ja

Nei

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar

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

M Nei ] Ja

Nei

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

[ Nei Ja

Beskrivelse

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

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

|Abonnementstjeneste i garasjeanlegget

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar

Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

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

eiendommen eller av dens omgivelser?

] Nei Ja

Beskrivelse

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: @HJ, HL

Utbygging av Haslevangen 14. Se naermere info hos plan og bygg.
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [ Ja

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

M Nei 1 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

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?
Nei [ va

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

M Nei [ va

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse | Sameiet Rosmarin bygg 40 og 42 hadde de sjeggkrefunn i fior sommer. Det ble oppdaget i fellesarealer og i noen
leiligheter. Ikke i var

Initialer selger: @HJ, HL
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: @HJ, HL
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Nabolagsprofil

Bokkerveien 40B - Nabolaget Loren - vurdert av 419 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 86/100

e Etablerere

Kvalitet pa skolene
e Godt voksne P

Veldig bra 82/100

Naboskapet
Offentlig transport o Godt vennskap 67/100

2 LorenT 2min %

Linje 4B 0.1 km .
Aldersfordeling

Loren T 4 min &
Linje 4 0.3 km

@kern 13 min 4
T-bane, buss 1.1 km

Rosenhoff 13 min #

Linje 17 1.1 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Toyen stasjon 17 min &

Linje RE30, R31 1.5km Omréde Personer Husholdninger
B Loren 10 668 5413

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) 11 min &

603 elever, 30 klasser 0.9 km Barnehager

Teglverket skole (1-10 kl.) 12 min & Gregers barnehage (1-5 ar) 4min &
738 elever, 53 klasser 1Tkm 45 barn 0.3 km

Hasle skole (1-7 kl.) 12 min & Bredfabrikken Fus barnehage (1-5 ar) 4 min &
757 elever, 40 klasser 1.17km 78 barn 0.3 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 3Imin & Krydderhagen barnehage (1-5 ar) 4min &
498 elever, 30 klasser 0.2 km 66 barn 0.4 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 4 min &
380 elever, 13 klasser 0.3 km

, i ) Dagligvare
Kuben videregaende skole 20 min %

Valle Hovin videreg&ende skole 21 min & Kiwi Loren

Joker Loren Stasjon
Sendagsapent

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Vinslottet

g 1. Tog/t-bane
& 2 Egen bil

! 3.Buss

@ Apotek 1 Leren Torg

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 54% i barnehagealder

i Shoppingutvalg B 29% 6124
Meget bra 87/100 [ 10%13-15ar
. . B 8% 16-18ar
Serveringstilbud
Meget bra 86/100

E Kvalitet pa barnehagene

Veldig bra 85/100
Familiesammensetning

Sport

@ Frydenberg skole
Aktivitetshall, ballspill

Skjennhaug skole

Ballspill, fotball Enslig m. barn

STERK treningssenter

EVO Leren

Boligmasse

B 87% blokk
B 13% annet

«Byneert, urbant og likevel Ikke gift
barnevennlig»

. . Separert
Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

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

ﬁg Selveierleilighet

(© Bokkerveien 40B, 0579 0SLO (Y 0SLO kommune

# gnr. 124, bnr. 304, snr. 24

Sum areal alle bygg: BRA: 121 m? BRA-i: 105 m?

:ﬂj akstkonsulent1
L Wi werdsetter din bolig!

T, G% 14 43 00 - www,tlakstkonsslent],ro

Befaringsdato: 21.04.2026 Rapportdato: 25.04.2026 Oppdragsnr.:

Foretak: Takstkonsulentl AS Takstingenigr:

TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulentl.no

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Takstkonsulent1

= Vi verdsetter din bolig!

Referansenummer: TC1083

Miljofyrtarn’




Takstkonsulentl AS

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst,
Byggelansoppfelging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.

TAKSTSQMVIRKE

Rapportansvarlig

Y

Marcus Bratland
Uavhengig Takstingenigr
mb@takstkonsulentl.no
984 68 454

N S

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22371-1669 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 2 av 19




Bpkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulent1 AS )
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2 i Rasvatu
0301 OSLO 1712 GRALUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

i Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfert (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22371-1669 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 3 av 19
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Bgkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 600
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For & fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

Q00

Oppdragsnr.: 22371-1669 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 4 av 19
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Bgkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 2019. Boligen er oppfgrt etter Lovlighet Ga til side
byggeforskrifter som gjaldt pa oppf@ringstidspunktet.
Navzerende eier overtok boligen i 2020. Selveierleilighet

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
Selveierleilighet - Byggear: 2019 stemmer med dagens bruk
UTVENDIG G til side

En sydvestvendt innglasset balkong av stal-og
betongkonstruksjoner pé ca. 8,7 m2. Rekkverk av stalkonstruksjoner
og glassfelt. Rekkverkshgyden ble malt til: 1,2 m.

En sydvestvendt balkong av stal-og betongkonstruksjoner pa ca. 5,0
m?2. Rekkverk av stalkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til:
1,2 m.

Boligblokk bygget i 2019. Bygningen antas fundamentert med stal
-/betongpilarer til stedlige masser. Stgpt plate til pelehoder.
Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong/prefabrikerte
betongelementer. Yttervegger oppfart av betong, forblendet med
murstein. Flat takkonstruksjon antatt tekket med
asfalttakbelegg/takfolie (ikke besiktiget).

INNVENDIG G til side

Himlinger med prefabrikerte betongelementer. Vegger med malte
plater og betong. Gulv med parkett. Takhgyden i stuen ble malt til
2,60 m.

- Det registreres generelt knirk i gulvet i boligen. Eier opplyser at
det tidligere har blitt reklamert pa dette til utbygger.

VATROM G4 til side

Hovedbad: Himling malte plater, innfelt downlights. Vegger med
fliser. Gulv med fliser, vannbaren gulvvarme. Innredet med
vegghengt klosett, servant nedfelt innredning, speilskap og
dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Balansert ventilasjon.

Gjestebad: Himling malte plater, innfelt downlights. Vegger med
fliser. Gulv med fliser, vannbaren gulvvarme. Innredet med
vegghengt klosett, servant nedfelt innredning, speilskap og
dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.
Balansert ventilasjon.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og
kjgl/fryseskap. Avtrekk over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen varmes opp av vannbaren gulvvarme.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg e
Oppdragsnr.: 22371-1669 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 5av 19
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Bgkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
5
l ?E
€
0 <
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Selveierleilighet
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside
Vatrom > 4. etasje > hovedbad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom
Vatrom > 4. etasje > gjestebad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

L) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Vatrom > 4. etasje > hovedbad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

o Vatrom > 4. etasje > gjestebad > Sanitaerutstyr og a til si
innredning

Oppdragsnr.: 22371-1669 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 6 av 19
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Bgkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET

Byggear Kommentar

2019 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med 3-lags press glass, prod. 2018.

Arstall: 2018 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Beskrivelse
Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgrer med 2-lags press glass, prod. 2018.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
En sydvestvendt innglasset balkong av stél-og betongkonstruksjoner pé ca. 8,7 m2. Rekkverk av stalkonstruksjoner og glassfelt. Rekkverkshgyden ble malt
til: 1,2 m.

En sydvestvendt balkong av stél-og betongkonstruksjoner pd ca. 5,0 m2. Rekkverk av stalkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til: 1,2 m.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Boligblokk bygget i 2019. Bygningen antas fundamentert med stal -/betongpilarer til stedlige masser. Stgpt plate til pelehoder. Grunnmur av betong.
Etasjeskillere av betong/prefabrikerte betongelementer. Yttervegger oppfert av betong, forblendet med murstein. Flat takkonstruksjon antatt tekket med
asfalttakbelegg/takfolie (ikke besiktiget).

INNVENDIG
Overflater

Beskrivelse
Himlinger med prefabrikerte betongelementer. Vegger med malte plater og betong. Gulv med parkett. Takhgyden i stuen ble malt til 2,60 m.

Oppdragsnr.: 22371-1669 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 7 av 19
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Bgkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

- Det registreres generelt knirk i gulvet i boligen. Eier opplyser at det tidligere har blitt reklamert pa dette til utbygger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere av prefabrikerte betongelementer.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Boligen varmes opp av vannbdaren gulvvarme.

VATROM

4. ETASJE > HOVEDBAD

Generell

Beskrivelse

Himling malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, vannbaren gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt
innredning, speilskap og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Balansert ventilasjon.

4. ETASJE > HOVEDBAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Himling malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

4. ETASJE > HOVEDBAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

4. ETASIJE > HOVEDBAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Oppdragsnr.: 22371-1669 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 8 av 19
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Bpkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

4. ETASJE > HOVEDBAD
m’? Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt innredning, speilskap og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist fuktskjolder/svelling i skapinnredning.

Konsekvens/tiltak
« Skadede deler av innredning/utstyr ma skiftes ut/utbedres.

4. ETASJE > HOVEDBAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Balansert ventilasjon.

4. ETASJE > HOVEDBAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

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

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

4. ETASJE > GJESTEBAD
Generell

Beskrivelse

Himling malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, vannbaren gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt
innredning, speilskap og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Balansert ventilasjon.

4. ETASJE > GJESTEBAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Himling malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.
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Bgkkerveien 40B, 0579 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 124 - Bnr 304 Vesterheimsveien 2

0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

4. ETASJE > GJESTEBAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme.

4. ETASJE > GJESTEBAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

4. ETASIE > GJESTEBAD
(D sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse
Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt innredning, speilskap og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist fuktskjolder/svelling i skapinnredning.

Konsekvens/tiltak
* Skadede deler av innredning/utstyr ma skiftes ut/utbedres.

4. ETASJE > GJESTEBAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjon.
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Tilstandsrapport

4. ETASJE > GJESTEBAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

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

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

KIBKKEN

4. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjal/fryseskap. Avtrekk
over kokeplass.

4. ETASIE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er avtrekk via balansert anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Plastrgr (rgr-i-rgr). Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa vannledningene skal kartlegges, kan
dette gj@res ved hjelp av TV-kontroll.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast. Avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjon m/varmegjenvinning. Det anbefales a fplge leverandgrens anvisninger for serviceintervall. Ventilasjonskanaler er begrenset visuelt
kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa kanaler skal kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Varmtvannstank

Beskrivelse
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Sentralt varmtvannsberedning.

Vannbaren varme

Beskrivelse
Vannbaren gulvvarme. Vannbaren varme er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa rgr skal kartlegges, kan dette
gjeres ved hjelp av TV-kontroll.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til  foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av

autorisert firma.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spe@rsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra

inntakssikring og videre.
2019

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja lhvertfall i ndvaerende eier eietid.

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

Ja

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
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10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
| - 'J, = ‘}lt bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g (BRA-i)
[ | /] L Bod
p— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= [T bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e 2 H nY (BRA-e) slik som for eksempel boder
¢ e J4—
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | (BRA-b) boenheten(e)
Bad soveeon 1
/‘,‘ Teknisk stue
[ Livabs Terrasse- og -
. { y, balkongareal Are:alet av terrasser, apne balkonger
N Y Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Garasie (GUA) (areal med lav takhayde).
.
e e Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA- F sod )i i e maleverdig areal, som skyldes skratak
"bf,:ons ctend og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei gaiiseiieion pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Selveierleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
4. etasje 105 10 115 5
Kjeller 6 6
SUM 105 6 10 5
SUM BRA 121
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, hovedbad, 3 soverom, bod,
4. etasje . .
gjestebad, kjgkken, og stue

Kjeller Bod
Kommentar
Fellesareal:

- En kjellerbod pa ca. 6,1 m2.

Det gjgres seerskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
21.4.2026 Marcus Bratland

Hege Lindegard
@yvind Holth Johansen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 124 304
Adresse

Bgkkerveien 40B, 0579 OSLO

Hjemmelshaver
@yvind Holth Johansen og Hege Lindegérd

Boligselskap Eierandel
ROSMARIN D1 OG D2 104 / 6464
SAMEIE

Felles formue
Kr. 38 749 31.12.2025

Forsikring
Selskap
Tryg Forsikring

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

Kilder og vedlegg

Rolle
Takstingenigr

Kunde
Kunde
fnr. snr. Areal Kilde
24 1916 m? IKKE OPPGITT (Ambita)
Forretningsfgrer
OBOS
EIENDOMSFORVALTNING AS
Avtalenr Type Forsikringssum
7196504

Eieforhold
Eiet

Organisasjonsnr
923742336

Arlig premie

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklzaering

Megleropplysninger

Tegninger

Oppdragsnr.: 22371-1669

Kommentar Status Sider Vedlagt
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 25.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

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

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

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

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

«Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses

der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det

er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav

takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &

kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i

BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer

boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette

kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023

og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940

(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22371-1669

Befaringsdato: 21.04.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
seksjonseier. Normalt utgjer dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales pa generelt grunnlag a sette seg inn i sameiets
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Bokkerveien 40B
Postnr 0575

Sted OsLO
Leilighetsnr.

Gnr. 124

Bnr. 236

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300606677
Bolignr. H0402

Merkenr. A2018-942489
Dato 22.10.2018
Innmeldt av Rambell Norge AS v/ Milosz Waszczuk

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

i D
i D
B Q)
§ D
: D
;:; [ [ =
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER
Bygningstype: LEILIGHET
Byggear: 2018

BRA: 104,0

Dato for lekkasjetall- lIkke angitt

maling:

Type bygg: Nybygg

Energiregler ENERGIREGLER 2010 Angis kun for nybygg
(TEK-standard):

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert p& opplasting av beregninger utfert med programmet
SIMIEN - 6.009

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a 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 pd 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.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pd www.energimerking.no




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Bokkerveien 40B

Postnr/Sted: 0575 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0402

Dato: 22.10.2018 07:45:33

Energimerkenummer: A2018-942489

Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfart av: Rambgll Norge AS v/ Milosz Waszczuk

Gnr: 124

Bnr: 236
Seksjonsnr:
Festenr:

Bygnnr: 300606677

Enhet
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

Inngangsverdi

MatrikkelEnhetsldentld 472570494
Byggldentld 580637652
Bruksenhetsldentld 594764425
Adresseldentld 594764113
VegAdresseldentld 500603046
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 124
Bnr. 236
Snr.

Fnr.

Gateadresse Bokkerveien 40B
Postnummer 0575
Poststed OSLO
Bygningsnr. 300606677
Bolignr. H0402
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 20.10.2018
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2018
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2010

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

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 46 m?
Areal tak 0m2
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 23 m?
Oppvarmet BRA 104 m?
Totalt BRA 104 m2
Oppvarmet luftvolum 270 m3
U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(mz2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 1,00 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 22,3 %
Normalisert kuldebroverdi 0,11 W/(m2-K)

Normalisert varmekapasitet

12,4 Wh/(m2K)

Lekkasjetall

1,50 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

75 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

75 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

2,61 me/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

84 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/mz
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjalefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjaling 0 W/m2

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i dogn med drift
Driftstid ventilasjon

24h
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid oppvarming 16h

Driftstid kjgling 24h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m2

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/m2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&J/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,70
eventuelle bygningsutspring

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 0,00
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elekirisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
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 0,00
dekkes av oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oljebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 1,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fijernvarmebaserte 0,84
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pa andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibeserere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 20.10.2018
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 6,009
Produsent / leverandar ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

Rambgll Norge AS

Navn person

Milosz Waszczuk

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrkKvm
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Romoppvarming 27,5
Ventilasjonsvarme 11,6
Varmtvann 29,8
Vifter 15,9
Pumper 1,2
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 114,9
Beregnet levert energi ved normalisert klima 12639 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 121,53 kWh/(mz2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 7853 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 121,53 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 12639 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar

Olje 0 liter/ar

Gass 0,0 Smd/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar

Annen energivare 0 kWh/ar

Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 4786 kWh/ar

Olje 0 kWh/ar

Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 7853 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar

Annen energivare 0 kWh/ar

Totalt 12639 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20 %
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EMERA NO1 AS

Emera Oslo Vest v/IMarte Olea Skjaeret
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: marte.skjaeret@emera.no

Deres ref.: 01260083 . Vér ref.: 7912-1-24 Dato: 08.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Rosmarin D1 Og D2 Sameie
Organisasjonsnr: 923742336

Seksjonseier: Lindegard, Hege

Medeier: Johansen, @yvind Holth
Leilighetsnummer: 24

Adresse: Bokkerveien 40 B, 0579 OSLO
Seksjonsnummer: 24

Gnr. 124

Bnr. 304

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 7196504.

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.

o 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 mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

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

e o o o o o

Kjapere av leilighet | Krydderhagen hvor det ikke medfalger rett til p-plass i anlegget Krydderhagen Garasje vil ikke fa
mulighet til & kjgpe P-rett i Krydderhagen Garasje av eier av garasjeanlegget Krydderhagen Garasje AS.  Dersom det
folger P-rett, s& ma eierskiftemelding sendes til Hasle Linje Parkering AS Eierskiftemelding sendes til
krydderhagengarasje@ragde.no Felleskostnadene har en kategori som heter fiernvarme. Kategorien fjernvarme er et
akontobelgp som inkluderer varme og varmtvann. De faktiske fijernvarmekostnadene til seksjonseieren avregnes mot
innbetalt akonto en gang i aret. Ved den arlige avregningen sa vil eventuelle eierskifter bli hensyntatt ved & benytte ISTA
sine fjernavlesninger. Tidligere eier vil da bli fakturert for forbruk frem til flyttedato.

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

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 485,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Fjernvarme 1142,00
Felleskostnader 5116,00
Bredband 227,00

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. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
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Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1168,-
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 38 749,-
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 Eirik Skara pr. e-post:
eirik.skara@obos.no eller telefon: 22 99 18 41.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer 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, sa 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/Anders Moen Berget, e-post:
rosmarin@styrerommet.no

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

Meldingen méa inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- 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. kjagper.

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 vaere 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 6 725,— 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 palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

® oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordineert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafgr/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjepsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr
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VEDTEKTER
for

Rosmarin D1 og D2 Sameie, org. nr. 923 742 336

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Rosmarin D1 og D2 Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 77 boligseksjoner pa eiendommen gnr.124, bnr. 304 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.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.
1-3 Sameiebrok

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebreoken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser 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 kjape eller p4 annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et

eierskiftegebyr.

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

3. Seksjonseierens rett til 8 bruke bruksenheten og fellesarealene
1



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 gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
nagdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
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/beragrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ 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.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmgatet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmeatet avgjer
om remontering skal tillates.

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

3-2 Vedtektsfestet bruksrett til bod
Hver boligseksjon er tildelt eksklusiv bruksrett til bod i sameiets fellesareal i byggets
underetasije, jfr Esl § 25 5. ledd.

Utbygger fordeler i forbindelse med farstegangssalg av seksjonene sportsboder til den
enkelte seksjon. Nar tildeling er sluttfart utarbeider utbygger det endelige dokument som
viser hvilke seksjoner som disponerer hvilke boder i underliggende anleggseiendom. Dette
dokument vil da, uten noen behandling i Sameiet, utgjere det endelige vedlegg 2 til disse
vedtekter. Endring i vedlegg 2 er ikke & anse som vedtektsendring.
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Endring av eksklusiv bruksrett til bod krever samtykke fra seksjonseiere som direkte bergres
av endringen. Bruksrett til bod skal fglge boligseksjonen ved salg, og kan ikke selges ut av
sameiet.

3-3 Tinglyst rett til bodarealer i underliggende

Krydderhagen D3 D4 Borettslag tinglyst bruks- og adkomstrett til 3 stk boder i sameiet, iht
tinglyst erklaering av XX. XX. XXXX

3-4 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(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. Parkeringsplasser
Enkelte seksjonseiere har ervervet bruksrett til p-plass i underliggende anleggseiendom gnr
124, bnr 266 som eies av Krydderhagen Garasje AS, og som driftes av Hasle Linje Parkering
AS. Sameiet disponerer ikke egne parkeringsplasser.
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 agvrige 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 fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
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(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

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

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

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

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

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

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

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pé 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 ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gér gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett il
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, bserende
veggkonstruksjoner, samt rgr 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
giennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.
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(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

6-1 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 fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom szerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

Kostnader til fiernvarme inngér i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i
leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell maling for hver eierseksjon.
Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes
iht avtalt periode.

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, 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 arsmatet 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
belap 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 sameierbrak.
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7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfgrer 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, tjienestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer.
Det kan velges inntil fire varamedlemmer.

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

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

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av &rsmgatet. 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 sarge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller

forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(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

6

130



likt, gjor 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 fremmette styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elekironisk. 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 arsmgtet.

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 arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstaende 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 &
gjennomfare beslutninger truffet av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjere 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.

9. Arsmgtet

9-1 Arsmetets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstadende en urimelig fordel p& andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmotet

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

7
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9-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere 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 arsmatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, mé& hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

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

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

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

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmate, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
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 matet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

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

(3) En seksjonseier kan mate 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 arsmgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmgtet tillater det.
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9-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen moateleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgatet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet 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,
avgjares saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

(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 pa4 minst to tredjedeler av de avgitte stemmene péa arsmgtet for & ta
beslutning om
a) ombygging, padbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar 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 tilharer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for 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 overfaring 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.
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9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljgatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som géar
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) Hvis tiltakene 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 arsmgtet 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 gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
storrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medferer for de enkelte seksjonseiere.

acose

~

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende

b) ens eget eller ens naerstdendes 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 naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

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

10-2 Regnskap og revisjon
Styret skal sagrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmetet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10
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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.

BESKYTTET




11 Diverse opplysninger

11-1 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11- 3 Generelle plikter

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

11-4 Pliktig medlemskap Krydderhagen Driftsforening/Utomhussameie

Sameiet har rett og plikt til & veere medlem av Krydderhagen Drifsforening/Utomhussameie.
Sameiet er forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av Krydderhagen
Driftsforening/Utomhussameie og til & baere sin forholdsmessige del av utgiftene. Naermere
bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgar av vedtektene for Krydderhagen
Driftsforening/Utomhussameie.

12
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HUSORDENSREGLER

For
Rosmarin D1 og D2 Sameie

Vedtatt pa styremgte 24.10.19
Gjelder inntil husordensregler blir vedtatt pa sameiets arsmote

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for
sameiet.

§1. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i
tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg i
eiendommen. Vis nadvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa
sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkie
kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for
hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomilja.

Sameier plikter & falge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og gjeres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 2. Hensynet til ovrige beboere

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere.

Det skal vaere alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, pa fredager, lardager og helligdager
mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved starre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid.

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdarer er Iast til enhver tid.
Det er ikke tillatt med rgyking innenders i fellesarealene.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stay ma skje til tider der det er til minst mulig
sjenanse for naboene. Pa sgndager og helligdager skal stayende arbeider unngas.

§ 3. Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og
korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen. Beboerne
oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene og alle ma medvirke til at omradet
i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun

inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, grenne og restavfallsposer. Papp, kartong,
papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres
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pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade. Hageavfall, store
gjenstander og bygge avfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr.

§ 5. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer raropplegg, ma kun utfares av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar tilstoppes. Elektrikerarbeid skal
utferes av autoriserte firmaer.

§ 6. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det finnes minst ett
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e) han
eller hun rar over. Det bgr veere raykvarsler pa alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at
det utfares funksjonskontroll pa egne raykvarslere minst en gang pr. ar.

§ 7. Bruk av grill

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma
oppbevares forskriftsmessig.

Ved grilling mé& det tas saerskilt hensyn til naboene.

§ 8. Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de gvrige
beboerne.

Ved dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor
sameiets omrade.

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

§ 9. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over
forholdet og problemet kan pa den maten lgses gjennom samtaler partene i mellom.
Gijentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

§ 10. Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer.
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Protokoll til arsmate 2026 for ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE

Organisasjonsnummer: 923742336
Det ble gjennomfert digital avstemning med mgte. Avstemningen varte fra 12. mars kl. 21:00 til 15. mars kl. 21:00
og mgtet ble avholdt 12. mars 2026, Samson pa Vinslottet Hasle, Adresse: Bakkerveien 4, 0579 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 48.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

Meotelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte megtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Anders Moen Berget er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 39
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
@yvind Bg og Morten Fredrik Hasselgard er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 37
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 37
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Document ID 09222115557572767337 Signert AMB, @B, MFH

139



4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 36
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Fremmet av: Anders Rikheim

Det ble pa beboermate, far oppstart av det digitale arsmgte, foreslatt & endre godtgjarelse til styret. Dette
forslaget ble ikke stemt over pa det digitale arsmgte i fjor.

Forslagstiller har derfor foreslatt at godtgjerelse til styret skal endres med 10 %. Forslaget til beboer er & gke
honoraret for 2026 med 10% fra 2024-niv4, tilsvarende 5% pr ar.

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 220.000

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 220.000

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 33
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 13

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

| sameiet er vervene som styreleder og styremedlem pé valg. Styreleder Anders M. Berget og @yvind Bg har
sagt ja til & stille for en ny periode pa 2 ar.

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Anders Moen Berget (34 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Anders Moen Berget

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
@yvind Bg (33 stemmer)

Document ID 09222115557572767337 Signert AMB, @B, MFH
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Falgende stilte til valg:

Qyvind Bg
Protokollen signeres av:
Moteleder: Anders Berget /s/

Protokollvitne 1: @yvind Bg /s/
Protokollvitne 2: Morten Fredrik Hasselgard /s/

Styrets sammensetning etter arsmate 2026:
Styreleder: Anders Berget,
Styremedlemmer: @yvind Bg, Raimond Brekke, Morten Fredrik Hasslegard og Anne-Grete Martinussen.

Document ID 09222115557572767337 (=) Signert AMB, @B, MFH
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2026

Innkalling



Velkommen til arsmoate i ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE

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

Digital avstemning med mgte:

Avstemningen apner 12. mars kl. 21:30 og lukker 15. mars kl. 21:30.
Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/7912

Det holdes ogsa et frivillig mate 12. mars kl. 19:30 , Samson pa Vinslottet Hasle, Adresse: Bakkerveien 4, 0579
Oslo.

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

» Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

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

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som @nsker & delta i arsmetet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmotet?
» 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 mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE

2av 22
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Anders Moen Berget er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
@yvind Bz og Morten Fredrik Hasselgard er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap




b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsrapport 2025.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Forslag fremmet av:
Anders Rikheim

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble pa beboermete, for oppstart av det digitale arsmgte, foreslatt & endre godtgjerelse til styret. Dette
forslaget ble ikke stemt over pa det digitale arsmete i fior.

Forslagstiller har derfor foreslatt at godtgjgrelse til styret skal endres med 10 %. Forslaget til beboer er & gke
honoraret for 2026 med 10% fra 2024-niv4, tilsvarende 5% pr ar.

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 220.000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr. 220.000

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

| sameiet er vervene som styreleder og styremedlem pa valg. Styreleder Anders M. Berget og @yvind Bg har
sagt ja til & stille for en ny periode pa 2 ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Anders Moen Berget
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Qyvind Bg




Arsrapport for 2025

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinaere arsmgate har tillitsvalgte veert:

Styret

Styreleder Anders Berget
Styremedlem @yvind Bg

Styremedlem Raimond Brekke
Styremedlem Morten Fredrik Hasselgéard
Styremedlem Anne-Grete Martinussen

Kontaktinformasjon
Styret

Styret kan kontaktes pa e-post rosmarin@styrerommet.no. Du kan ogsa komme i
kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplyshinger om Rosmarin D1 og D2.

Sameiet bestar av 77 seksjoner. Rosmarin D1 og D2 sameie er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 923742336, og ligger i
bydel Grinerlgkka i Oslo kommune.

Gards- og bruksnummer:
124 304

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk
av bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Forretningsforsel og revisjon
Forretningsfarsel er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy. Revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 6av 22 Arsrapport 2025.pdf
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Styrets beretning

| 2025 har styret avholdt fire ordingere styremgter, samt et sommermgte i juni og et
avslutningsmegte i desember. Utover de formelle styremgtene har styret hatt lepende
dialog gjennom aret, seerlig knyttet til drift, reklamasjoner og eksterne forhold som har
pavirket bomiljget.

Reklamasjonssaken mot utbygger har ogsa i 2025 veert sveert tidkrevende, med
omfattende forberedelser, mgter med AF Gruppen og advokatfirmaet, samt tett
oppfalging av saken. Dette arbeidet er na avsluttet og styret har kommet frem til et
resultat. Se mer om dette under “Reklamasjoner”

I tillegg til de store enkeltsakene har styret hatt en omfattende lapende drift, som
inkluderer:

» Oppfolging av serviceavtaler og vedlikehold, inkludert heiser, dgrer og andre
felles installasjoner

» Handtering av reklamasjoner og forsikringssaker

« Kontakt og koordinering med Krydderhagen Driftsforening
« Kommunikasjon med beboere via Vibbo og Facebook

« Oppfalging av utbygger i saker utover reklamasjoner

» Lapende handtering av mindre hendelser gjennom styrets interne
kommunikasjonskanaler

Styret har en aktiv Messenger-gruppe hvor mindre saker lgses fortlgpende, noe som
bidrar til en mer effektiv og smidig drift av sameiet.

HMS

Styret har gjennomfgrt den arlige HMS-runden i bygningsmassen.

Vaktmester utfgrer ogsa ukentlig visuell kontroll av fellesarealene.

Ett tilbakevendende problem er enkelte beboere som tar seg til rette i fellesarealer.

Vi minner derfor nok en gang om betydningen av & holde fellesarealene ryddige og fri
for hindringer. Det er ikke tillatt & oppbevare sykler, barnevogner, leker,
handlevogner, personlige eiendeler eller annet brennbart materiale i fellesarealer, jf.
husordensreglene.

Oppbevaring i fellesarealene kan utgjgre en brann- og remningsrisiko, og vi
oppfordrer alle beboere til & falge retningslinjene for & sikre trygg ferdsel for alle.
Styret vil fortsette a falge opp dette gjennom bade de ukentlige kontrollene og i
samarbeid med vakimester og sameiets renholdstjeneste.

Gjenstander som etterlates i fellesarealene vil bli fiernet og oppbevart i 1ast bod i inntil
14 dager. Dersom de ikke hentes innen fristen, vil de bli kastet.

Vedlegg 1 7 av 22 Arsrapport 2025.pdf
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Krydderhagen garasje

Hver enkelt beboer med parkeringsrettighet, har en egen privatrettslig avtale med
eier av garasjen. Styrets arbeid innbefatter ikke oppfalging av garasjen.

Styret far ogsa tidvis spgrsmal om “lgfteplattformen” som er “heisen” inne i garasjen.
Ved feil pa denne ma forespgarsel rettes til eier av garasje, Ragde eiendom.
Krydderhagengarasje@ragde.no

Informasjon om garasjen, eierskap og abonnement for felleskostnad finner du mer
informasjon om pé deres hjemmeside: https:/www.krydderhagengarasje.no/

FDV Inattika

Ved utlgp av garantitiden for leilighetene hgsten 2024 opphgarte utbyggers lisens i
FDV-systemet Inattika. | den forbindelse besluttet styret a forlenge sameiets tilgang til
beboerportalen pa web i ett ar, slik at beboerne fortsatt hadde tilgang til FDV-
dokumentasjonen. Kostnaden for forlengelsen var kr 5 775.

Avtalen lgp frem til 1. oktober 2025, og sameiet har etter dette tidspunktet ikke lenger
tilgang til beboerportalen. Beboerne ble i god tid far utlep informert og oppfordret til &
laste ned relevant FDV-dokumentasjon. Det ble ogsa gitt tilbud om & fa
dokumentasjonen levert pa minnepinne til en fast pris pa kr 749 per minnepinne.

Styret anser med dette arbeidet knyttet til FDV-dokumentasjonen som avsluttet.
Reklamasjoner

AF Gruppen avviste deler av sameiets reklamasjoner, men en rekke feil og mangler
er utbedret, og saken anses som avsluttet.

Styret engasjerte advokat som bistod i dialogen med AF Gruppen og
sluttforhandlingene. Styret innhentet ogsa en rekke faglige tekniske vurderinger bl.a.
fra SINTEF og elektroentreprenar.

Advokatfirma Selmer sluttforhandlet saken med AF Gruppen. Sameiets opprinnelige
krav mot AF Gruppen var kr 285 798.-. Dette ble ikke fullt ut imgtekommet, men etter
forhandlinger ble partene enige om en kompensasjon pa kr 200 000.-, som er
utbetalt til sameiets driftskonto.

Sameiet har ogsa mottatt refusjon fra Tryg Forsikring for advokatkostnader, fratrukket
egenandel. Refusjonen utgjar kr 383 186.-. Samlet tilbakebetalt belgp i saken er
dermed kr 583 186.-.

Styret var tidlig i dialog med forretningsfarer i OBOS, Vibeke Seaetre Pettersen, om
handtering av ekstraordinaert arbeid knyttet til reklamasjonssaken. Forretningsfarer
vurderte dette som arbeid utover ordinzert styrearbeid, og at det kunne kompenseres
som engangsutbetaling.
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Det har ikke veert benyttet annen ekstern bistand enn advokat. Styremedlemmene
@yvind Bg og Anders Moen Berget har statt for all oppfalging mot SINTEF og avrige
fagpersoner.

Et enstemmig styre vedtok & kompensere for tapt arbeidsfortjeneste og utfart arbeid
med kr 60 000 totalt, fordelt med kr 30 000 til hver.

Norgespris og fjernvarme

Sameiet fikk opprinnelig ikke full Norgespris pa fijernvarme slik det farst ble lagt til
grunn. Fjernvarmen kjopes ikke direkte av sameiet, men av Krydderhagen
Driftsforening, som forsyner hele Krydderhagen.

Hafslund Oslo Celsio la til grunn at Norgespris skulle beregnes med et forbrukstak pa
4 500 kWh per hovedmaler, og ikke per boenhet. Dette innebar at vare to anlegg ble
behandlet som om de kun omfattet én bolig hver, og ikke totalt 510 leiligheter i
boligselskapene.

Driftsforeningen paklaget denne tolkningen til NVE i desember 2025. NVE har na gitt
driftsforeningen fullt medhold i klagen. | sitt vedtak bekrefter NVE at Norgespris for
fiernvarme skal beregnes med et makstak som inkluderer samtlige 510 boenheter.

Hafslund Oslo Celsio er palagt & korrigere beregningen og etterberegne for alt
forbruk fra og med 1. oktober.

Styret og driftsforeningen anser med dette saken som avklart.
Service og vedlikeholdsavtaler

Sameiet har per i dag 17 leverandarer knyttet til drift og serviceavtaler. | lgpet av aret
har det blitt gjennomfgrt regelmessig service pa sameiets tekniske anlegg. Alle
leveranser falges opp av styret, og eventuelle avvik er blitt handtert fortlapende.

Over tid har sameiet hatt flere utfordringer knyttet til drift og oppfalging av heisene,
blant annet relatert til alarmfunksjon og nagdstremsbatterier. Dette har medfart ekstra
utkall og dialog med leverandar om ansvar, fakturering og kvalitet pa vedlikeholdet.
Styret har derfor vurdert om eksisterende serviceavtale i tilstrekkelig grad ivaretar
forebyggende utskifting av slitedeler. Som fglge av dette er det besluttet &
oppgradere heisenes alarm- og kommunikasjonslasning til 4G, for & sikre mer stabil
drift og bedre oppfalging fremover.

| samme periode har styret reforhandlet de sterste serviceavtalene, herunder KONE
Heis og Assemblin Rarleggerbedrift, med oppnadde kostnadsreduksjoner.

Styret har ogsa reforhandlet serviceavtalen for ngdlys. Sameiet hadde tidligere avtale
med Saether Elekiriske, som installerte anlegget i 2019. Etter innhenting og vurdering
av alternative tilbud er det inngétt ny serviceavtale med RP Teknikk. Den nye avtalen
gir bade lavere arlig kostnad og vesentlig lavere priser pa utbedring av eventuelle feil
og mangler, sammenlignet med tidligere avtale.
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Samlet sett har styret gjennomgatt og reforhandlet flere sentrale service- og
vedlikeholdsavtaler i perioden, med mal om kostnadseffektiv drift og fortsatt forsvarlig
kvalitet pa leveransene.

Forsikring

Obos sin forsikringsavdeling har pa oppdrag fra styret innhentet pristiloud pa vare
poliser fra 3 ulike selskaper, IF skadeforsikring, Gjensidige Forsikring og Tryg
Forsikring. Samlet sett kommer navaerende forsikringsselskap Tryg Forsikring
rimeligst ut, etter anbefaling fra forsikringskontoret viderefarer vi var polise hos dem.

0OBOS-ngkkel

Det er mulig & benytte mobiltelefonen som nakkel pa fellesdgrer. Du kan ogsé dele
digitale ngkler videre til venner, bekjente, hdndverkere, leveringstjenester eller andre
som trenger tilgang. Lasningen fungerer parallelt med eksisterende
nekkellgsning/brikke og administreres via appen «Unloc».

Hvordan kommer jeg i gang?
o Last ned appen «Unloc» via app store eller google play
o Logg inn med telefonnummeret ditt
« Alle registrerte eiere vil na ha tilgang til de aktuelle dgrene for sin adresse

Det er farst nar du i tillegg har elektronisk dgrlas pa din egen leilighetsder at du kan
utnytte fordelene med mobilngkkel pa fellesdarer fullt ut. Les mer pa Vibbo.

| september 2025 ble det mulig & benytte mobilngkkel ogsa pa daren fra 42B inn mot
sykkelparkeringen som deles med 42A. Arsaken er at det ble montert automatisk
dgrapner pa denne daren, noe som er en forutsetning.

Per na er det 125 brukere av lgsningen samt 78 gjester som har bilitt tildelt tilgang.
Siste 60 dager har 86 brukere dpnet darer 2696 ganger.

Haslevangen 14

Styret har fulgt opp omfattende stoy- og stovplager knyttet til byggearbeidene i
Haslevangen 14, og har pa vegne av beboerne sendt formell klage til
bydelsoverlegen i Bydel Grinerlgkka (sak 24/57077-18). Styret har dokumentert
forholdene og gitt skriftlige tilbakemeldinger til kommunen pa tiltakshavers
partsuttalelser.

Styret har forstaelse for at byggearbeider i perioder vil medfare belastninger for
naboer, men har samtidig veert tydelige pa at arbeidene ma holde seg innenfor
gjeldende tillatelser og arbeidstider. P4 bakgrunn av veiledning fra kommunen er
beboerne ogsa blitt oppfordret til & varsle politiet dersom det utfares arbeid utenfor
lovlige arbeidstider.

Vedlegg 1 10 av 22 Arsrapport 2025.pdf

151



Krydderhagen Driftsforening

Sameiet har fast representasjon i Krydderhagen Driftsforening, som har ansvar for
forvaltning, drift og vedlikehold av felles uteomrader og avrige fellesfunksjoner i
Krydderhagen. Driftsforeningen ble formelt stiftet i Bronngysundregistrene
17.12.2020 og bestar av alle sameier og borettslag i omradet. Anders Moen Berget
og Qyvind Ba har representert sameiet som henholdsvis styremedlem og
varamedlem i perioden 2019 til varen 2025. Fra mai 2025 er Morten-Fredrik
Hasselgard sameiets representant i driftsforeningen, med Anne-Grete som
vararepresentant. Drift av utearealer skjer gjennom felles avtaler inngatt av
Krydderhagen Driftsforening. Torleif Korneliussen (Safran) er for tiden styreleder i
driftsforeningen.

Vedlegg 1 Mav 22 Arsrapport 2025.pdf



ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Vesentlig avvik

Andre inntekter er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak utbetaling av forlik
og utbetaling fra Tryg til dekning for kostnader sameiet hadde i 2024 til juridisk
bistand.

Driftskostnadene er som budsjettert. Det er i lgpet av aret brukt mer pa drift og
vedlikehold, og mindre pa energi.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt
avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 2.431.497.

Budsijett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsijettet er basert p& estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene

fra 01.01.26

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmgtet i ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2025 » Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, o
« Resultatregnskap 2025 g
« Noter til arsregnskapet, herunder et +  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2025, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har 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 forretningsferers 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 fglge 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 utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske 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

Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE
ORG.NR. 923742336, KLIENTNR. 7912

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3665808 3234084 3665200 4023000
Andre inntekter 3 583 186 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4248994 3234084 3665200 4023000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -96 660 -28 200 -28 200 -31 020
Styrehonorar 5 -200 000 -200 000 -200 000 -220 000
Revisjonshonorar 6 -11 895 -8 775 -12 000 -12 300
Forretningsfarerhonorar -139 170 -132 810 -140 000 -146 300
Konsulenthonorar -245 565 -294 932 -300 000 -125 000
Drift og vedlikehold 7 -662 361 -699 259 -467 000 -674 500
Forsikringer -213 110 -176 328 -228 000 -255 360
Kommunale avgifter 8 -971 174 -883422 -1019000 -1067 585
Kostnader sameie -277 200 -231 000 -277 200 -332 640
Energi/fyring 9 -348 001 -360 419 -505 000 -517 625
TV-anlegg/bredband -199 276 -190 036 -198 000 -209 132
Andre driftskostnader 10 -341 490 -289 653 -331 800 -377 075
SUM DRIFTSKOSTNADER -3705902 -3494834 -3706200 -3968537
DRIFTSRESULTAT 543 092 -260 750 -41 000 54 463
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 72 597 74 758 41 000 41 000
Finanskostnader 0 -86 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 72 597 74 672 41 000 41 000
ARSRESULTAT 615 689 -186 078 0 95 463
Overfaringer:
Fra opptjent egenkapital: 0 -186 078
Til opptjent egenkapital: 615 689 0
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ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE
ORG.NR. 923742336, KLIENTNR. 7912

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 6 268 8 652
Forskuddsbetalte kostnader 34719 34 616
Andre kortsiktige fordringer 12 1184 0
Energiavregning 14 78 412 14 894
Driftskonto OBOS-banken 1 045 894 512 766
Skattetrekkskonto OBOS-banken 28 200 0
Sparekonto OBOS-banken 1627 053 421 213
Sparekonto OBOS-banken Il 0 1135630
SUM OMLQPSMIDLER 2821730 2127771
SUM EIENDELER 2821730 2127771
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 2 431 497 1815 808
SUM EGENKAPITAL 2431497 1815808
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 92 973 82130
Leverandgrgjeld 260 600 229 834
Skyldige offentlige avgifter 13 36 660 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 390 233 311 964
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2821730 2127771
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, 16.02.2026
Styret i Rosmarin D1 Og D2 Sameie
Anders Moen Berget /s/ Jyvind Bg /s/ Raimond Brekke /s/

Morten Fredrik Hasselgard /s/  Anne-Grete Martinussen /s/
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for smé foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Gvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & vaere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3 468 087
Bredband 197 721
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 665 808
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Utbetaling vedr. forlik 200 000
Utbetalinger fra Tryg vedr. rettshjelpssak 383 186
SUM ANDRE INNTEKTER 583 186
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Annen opplysningspliktig godtgjorelse -60 000
Arbeidsgiveravgift -36 660
SUM PERSONALKOSTNADER -96 660

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 5
STYREHONORAR
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Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -200 000

SUM STYREHONORAR -200 000
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -9 081
NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -11 895
SUM REVISJONSHONORAR -11 895
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -34 198
Drift/vedlikehold VVS -138 598
Drift/vedlikehold elektro -47 442
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -596
Drift/vedlikehold heisanlegg -209 517
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -2 081
Drift/vedlikehold brannsikring -138 878
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -91 051
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -662 361
NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -788 956
Renovasjonsgebyr -182 218
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -971 174
NOTE 9

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -113 828
Fjernvarme -234 173
SUM ENERGI / FYRING -348 001
NOTE 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Datautstyr -1 581
Vaktmestertjenester -63 019
Renhold ved firmaer -239 977
Andre driftskostnader -23 679
Andre kostnader tillitsvalgte -9 081
Andre kontorkostnader -530
Bank- og kortgebyr -3 536
Jreavrunding -88
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -341 490
NOTE 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1973
Renter av sparekonto i OBOS-banken 70 210
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Renter av for sent innbetalte felleskostnader 13

Andre renteinntekter 401
SUM FINANSINNTEKTER 72 597
NOTE 12

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Andre kortsiktige fordringer 1184
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 1184
NOTE 13

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

Forskuddstrekk -28 200
Skyldig arbeidsgiveravgift -8 460
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -36 660
NOTE 14

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) f.0.m. januar 2025 t.0.m. desember 2025 -851 580
SUM INNTEKTER -851 580
KOSTNADER

Administrasjon Ista Norge AS 1436
Innkjgpt fijernvarme f.0.m. januar 2025 t.0.m. desember 2025 928 556
SUM KOSTNADER 929 992
SUM ENERGIAVREGNING 78 412

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
P4 fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2026

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

Arsmetet dpnes 12.03.26 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 15.03.26
Selskapsnummer: 7912 Selskapsnavn: ROSMARIN D1 OG D2 SAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved fullmektig. En fullmakt kan
trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

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

Sak1 Valg av mgteleder

Anders Moen Berget er valgt.

|:| For
O Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner
@yvind Bg og Morten Fredrik Hasselgard er valgt.

[ For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[1 Mot

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

[1 For
1 Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjerelse settes til kr. 220.000

|:| For
|:| Mot
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Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

[0 Anders Moen Berget

Styremedlem (kun 1 skal velges)

|:| @yvind Bg
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L 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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§4  Bebyggelse og anlegg

4.1 Bolig/forretning/bevertning/kontor felt G

Omradet er regulert til Bolig/forretning/bevertning/kontor.

Maksimum horisontal bygningsdybde innenfor byggegrensene er 17 meter eksklusive
utkragede balkonger. Boligbalkonger, baldakiner og lignende begrenses til a stikke 1,0 meter
utover offentlig trafikkareal og interne byggegrenser. Fri hgyde over fortau skal vere
minimum 3,2 meter.

Mot Peter Mgllers vei skal enten fasade for nybygg eller forstgtningsmur ligge i
formalsgrense mot fortau. Ubebygde arealer innenfor feltene forbeholdes som uteareal for
boligene og kan ikke nyttes av annen virksomhet.

Forretningsareal skal ligge langs Peter Mgllers vei.

4.2 Krav til uteareal
Det skal avsettes minimum 25 m’ uteoppholdsareal pr boenhet for felt G. Balkonger og
takterrasser kan medregnes i uteoppholdsarealer.

§5 Utnyttelse
Felt G kan bebygges med inntil 16 000 m’® BRA. Areal under terreng skal ikke medregnes.
Maksimalt 600 m” BRA totalt tillates for forretning, bevertning og kontor.

Felt SST_S5 (stasjonsbygget) kan bebygges med inntil % BYA =100 %.

§ 6  Plassering og hgyder

Tekniske installasjoner tillates ut over de viste maksimale byggehgyder med inntil 2 meter
over gverste gesims pa maksimum 20 % av takflaten. Taket kan utnyttes til takterrasser. Det
tillates oppbygg for heis og trappehus inntil 3 meter over byggenes gverste gesimshgyde samt
oppfering av ngdvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser. Takoppbygg skal integreres i
bebyggelsens helhetlige arkitektoniske utforming og materialbruk. Mot Peter Mgllers vei skal
gverste etasje vere tilbaketrukket.

§7 Utforming

7.1 Estetikk og materialbruk

Etablering av ny bebyggelse, pabygg eller tilbygg skal utformes helhetlig med hensyn til
materialbruk, farger og volumer, og ikke virke skjemmende pa omgivelsene. Ved sgknad om
rammetillatelse skal utbygger redegjgre for hvordan utforming av bebyggelsen og hensynet til
fjernvirkningen er ivaretatt.

Fasadene skal ha variert materialbruk. Det skal sikres variasjon i fasadeutformingen for &
motvirke lange, ensartede fasadelgp.

7.2  Leilighetsfordeling
Minimum 65 % av leilighetene skal vere 3-roms eller stgrre. Ettromsleiligheter tillates ikke.
Det skal ikke vaere ensidige orienterte leiligheter mot nord eller nordgst.

§8 Terrengtilpasning

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning ved plassering av bebyggelse, veier og tekniske
konstruksjoner. Dersom tiltak i planomradet medfgrer inngrep som etterlater seg skjeringer
og/eller fyllinger skal disse settes i stand eller tilsas/beplantes/dekkes.

166



§9  Krav om tilrettelegging for vannbdaren varme
Byggverk som oppfgres innenfor de deler av planomradet som omfattes av konsesjon gitt etter
energiloven kap. 5, skal tilknyttes fjernvarmeanlegg.

De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal legges til grunn.
Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det dokumenteres at
bruk av disse energimessig og miljgmessig er bedre enn fjernvarme.

§ 10 Avkjgrsel
Avkjgrsel, SKV_1, skal opparbeides fra Lgrenveien.

§ 11 Parkering

Parkeringen skal i hovedsak ligge i anlegg under terreng, og vare i henhold til den til enhver
tid gjeldende norm for tett by. Minst 5 % av parkeringsplassene skal avsettes for
funksjonshemmede.

Parkeringskjeller kan tilrettelegges utenfor byggegrenser, under felles gardsplass og nermere
enn 4 meter fra nabogrense nar denne er helt under terreng.

§ 12 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
12.1 Bane med stasjonsbygg

a) Stasjonsbygg, SST_1-SST_3
Arealer under bakken for plattform med adkomster og ngdvendige tekniske
installasjoner, samt trappehus for gangbro over Alnabanen.

b) Stasjons-/terminalbygg, SST_5 og SST_4
Areal for stasjonsbygg med forplass, inngang til og markering av stasjonen.

¢) Annen banegrunn - tekniske anlegg, SABT_5 og SABT_6
Arealene kan benyttes til utganger fra tunnelanlegget, trapper og ventilasjon. Eventuelle
overbygg i forbindelse med rgmningstrappene skal ikke hindre viktige siktlinjer ifht. trafikal
sikkerhet, og avstand til vei/fortauskant skal ha en minimumsavstand pa 1 meter.

12.2  Forplass til stasjonsomradet SST_4

SST_4 vil vere en del av forplassen foran hovedinngangen til stasjonen. Omradet skal
opparbeides slik at det danner en avgrenset estetisk og funksjonell plass. Det skal opparbeides
plasser for sykkelparkering, jf. § 13.

12.3  Gangvei, SG_1 og SG_2

Dette arealet omfatter den vestre inngangen til stasjonen, inkludert inngang til ramper og
trapper koblet til SST_1 - SST_3. Pa den sgrlige delen tillates det satt opp trappehus i
tilknytning til gangbro over Alnabanen. Det kan anlegges installasjoner for & sikre innslipp av
dagslys til ramper under bakken. Sykkelparkering kan anlegges, jf. § 13. Omradene skal
opparbeides slik at det fremkommer at de er deler av gangveien.

12.4  Gatetun, SGT

Gatetunet skal opparbeides slik at det fremkommer at det er en del av gangveien.
Trafikksikkerhet skal vektlegges.
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12.5 Kjgreveg, SKV_1
Skal veare felles for gnr./bnr. 124/119, 124/27 og senere utskilte parseller av disse.

§ 13 Utomhusplan

13.1  Generelt

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan. Planen skal vise
eksisterende og fremtidig terreng, adkomst fra offentlig vei, samferdselsanlegget,
sykkelparkering (antall og lokalisering) beplantning og vegetasjon. Avgrensing mot
tilstgtende gater/fortau skal inngd. Utomhusplanen skal vises i malestokk 1:200. Godkjent
utomhusplan skal foreligge fgr igangsettingstillatelse gis.

13.2  Spesielt for felt G
Planen skal vise arealer for opphold og lek og sykkelparkering, boder og renovasjon.

13.3  Spesielt for stasjonsinngangene (felt SG_1, SST_5 og SST_4)

Planen skal vise forholdet mellom inngangen og omgivelsene, sykkelparkering, eventuelt
omrader for informasjon, billettering/validering/sperreporter og/eller tilsvarende utstyr og
mgblering.

134 Apning av Hovinbekken

Tilrettelegging for mulig fremtidig bekkeapning skal gjennomfgres. Det skal legges et 800mm
rgr som kan brukes til uttak av vann fra Hovinbekkulverten. Uttaket blir fra VAV-kum 35
med beliggenhet nedstrgms eksisterende pakjgringsrampe til Ringveien. Rgret legges i deler
av omradet som er regulert til midlertidig anleggsomréade. Videre skal stgttemurer langs
Lgrensvingen sa langt mulig prosjekteres og bygges slik at senere bekkeapning kan
gjennomfgres langs metrolinja.

§ 14 Hensynssone for bevaring av kulturmiljp, H570
Tiltak for & unnga skader pa eksisterende bygning skal dokumenteres fgr anlegg av bane forbi
sonen igangsettes, jf. § 16.

§ 15  Hensynssone — sikringssone for anlegg i grunnen, H190

Innenfor sonen som vist pa kart og illustrert i figur 01 datert 01.07.2011 er det ikke tillatt &
gjennomfgre tiltak etter pbl. 2008 § 20-1 eller tiltak som medfgrer sprenging, peleramming,
spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan medfgre fare for skade pa
tunnelanlegget.

Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil fgre til skade eller fare for skade pa tunnelen, kulverter,
portaler eller stasjonsomradet skal medfglge spknad om tiltak og godkjennes av
Kollektivtransport AS.

§ 16 Andre juridiske flater, linjer og punkt
16.1 Midlertidig anleggsomrade, HBO_1 - HBO_8 med tilhgrende avkjgrsler er vist pa
plankart.

16.2  Omrader kan benyttes til riggplass, lagerplass for masser, anleggsveg og
anleggsomrade. Senest 1. ar etter avsluttet anlegg opphgrer det midlertidige anleggsomradet
med tilhgrende avkjgrsel. Omradene skal ryddes og istandsettes og det til enhver tid gjeldende
reguleringsformal for omradet skal gjelde.
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16.3  Innenfor HBO_6 sikres minimum 2,0 daa til rigg og anlegg plassert etter behov og
avtale med grunneier.

16.4  Innenfor HBO_7 sikres minimum 2,8 daa til rigg og anlegg plassert etter behov og
avtale med grunneier.

16.5 Sikkerhet ved bruk av midlertidig anleggsomrade
Ansvarlig tiltakshaver plikter & sikre de midlertidige anleggsomradene i stgrst mulig grad, ved
inngjerding og annen sikring.

§ 17  Anleggsperioden
Det skal i anleggsperioden iverksettes tiltak for a redusere st@y, vibrasjoner, unngé ulykker og
forurensning, som angitt i punktene a til f.

a) Forurenset grunn
Fgr igangsetting av tiltak skal det vaere gjennomfgrt grunnundersgkelser som avdekker
eventuell forurenset grunn.

b) Massetransport
Plan for massetransport skal forelegges kommunens vegmyndighet til godkjenning fgr
oppstart av anlegget.

¢) Driftsvann fra tunneldrift
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved utforming og prosjektering av
rigg og anleggsomrader. Det skal fgr igangsetting redegjgres for behandling av alt
overvann, herunder valg av lgsninger. Det gjelder bade tunnelvann, takvann,
overflatevann og drensvann. Forurenset vann tillates ikke fgrt inn pd kommunens
ledningsnett eller til resipient uten rensing og / eller uten s@rskilt avtale med Vann- og
avlgpsetaten.

d) Grunnvannsenking
Eksisterende grunnvannstand skal dokumenteres fgr igangsetting av arbeider pa
anlegget.
Det ma gjennomfgres avbgtende tiltak for a hindre senking av grunnvannstanden.

e) Trygg passasje
Det skal sikres trygg passasje for myke trafikanter ved Sinsen skole og
Frydenbergveien ungdomskole, samt de omrader der myke trafikanter blir bergrt i
anleggsperioden.

f) Faseplan for byggeperioden, herunder plan for anleggstrafikk, skal koordineres med
faseplanene for omlegging av veisystemet ved @kern slik at det ikke oppstar konflikter
mellom anleggene.

g) Iplanlegging av riggomrader og adkomstveier skal det tas hensyn til beskyttelse av
verneverdige bygninger herunder spesielt Lgrenveien 11 og Haslevangen 16. I
anleggsperioden skal det settes inn tiltak for a hindre vesentlig grunnvannssenking og
tilhgrende setninger i grunnen.
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h) Fgr igangsettingstillatelse gis, skal det foreligge en samlet tiltaksplan som viser
Igsninger pa tiltakene nevnt i pkt. a til f.

§ 18  Forholdet mellom ulike vertikalniva
Reguleringsplanen gjelder fglgende ulike vertikalniva:
- over grunn, felt SG_4 (gangbro)
- pa grunn, felt G samt midlertidige anleggsomrader
- under grunnen, stasjonshallen (feltene SSF_1, SABT_1 og SABT_2 samt hele
SST_1)

Niva pa tunneltak vil variere mellom kotehgyde 70 og 104.

Avgrensingen mellom vertikalnivaene under felt G gar mellom tak i tunnel/stasjonshall og
gulv i kjeller under bebyggelsen.

§ 19  Rekkefplgebestemmelser

19.1 Fgr rammetillatelse kan gis for tiltak innen planomradet skal det foreligge avtaler som
sikrer fremfgring av metrotraseen og avklarer dennes forhold til alle bergrte eiendommer,
inkludert bruk av midlertidige rigg- og anleggsomrader.

19.2  Fgr brukstillatelse gis for bygninger ma det foreligge tinglyst erklering om oppfgring
og vedlikehold av gjerder eller andre sikkerhetstiltak som forhindrer uvedkommende adgang
fra omradet inn pa jernbanen.

19.3  Uteoppholdsarealer skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan
fgr midlertidig brukstillatelse gis.

19.4  Gangbro over Alnabanen skal vere opparbeidet fgr midlertidig brukstillatelse for
Lgren stasjon gis.

19.5 For igangsettingstillatelse gis skal faseplaner og tekniske byggeplaner for alle tiltak pa,
under eller over riksvegene inkludert hovedsykkelsystemet vaere godkjent av Statens
vegvesen.

19.6  For igangsettingstillatelse for metroanlegget gis skal det foreligge en avtale mellom
Kollektivtransportproduksjon AS og Oslo kommune Vann- og avlgpsetaten som sikrer
prosjektering og gjennomfgring av ngdvendige tiltak for sikring av eksisterende vann- og
avlgpsnett og tilrettelegging for fremtidig apning av Hovinbekken i forbindelse med
utbygging av metrolinjen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 14.12.2011 sak 429.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 03.01.2012

Une Brita Skoe, bem.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HASLEVANGEN 16 — 18 MED FLERE — GNR. 124 BNR. 26 MED
FLERE

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer OP2-200714277-1A, datert 09.08.2010 og
revidert 27.06.2011.

§ 2. Arealformal og hensynssoner
Omradet niva 1 reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Gangareal (undergang under jernbane)

Omréadet niva 2 reguleres til:

Bebyggelse og anlegg:
Boligbebyggelse - B, B1

- Kombinert bebyggelse og anlegg - forretning / institusjon (kultur) / forsamlingslokale / kontor /
bevertning -K1, K10

- Kombinert bebyggelse og anlegg - forretning / undervisning / institusjon (kultur) / forsamlingslokale /
annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, helse) / kontor / hotell / bevertning - K2 -K5

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / barnehage / institusjon (kultur) / kontor /industri - K6

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / institusjon (kultur)/ kontor / idrettsanlegg - K7

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / barnehage - K8

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / kontor / industri - K9

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / forretning / undervisning / institusjon (kultur) /
forsamlingslokale / annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, helse) / kontor / hotell /
bevertning / industri - K11

- Kombinert bebyggelse og anlegg - institusjon (kultur) / bevertning / avrige kommunaltekniske anlegg
(varmesentral) - K12
Kombinert bebyggelse og anlegg — forretning /kontor - FK

Bebyggelse og anlegg kombinert med samferdselsanlegg - (Felt K3 over veg) -

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Kjareveg, fortau, torg, gangveg, gangareal, annen veggrunn - grontareal
- Trasé for jernbane

Grgnnstruktur:
- Park-G1,G2

Hensynssoner:

- Infrastruktur sone - rekkefalgekrav infrastruktur - H430

- Sone med angitte saerlige hensyn — hensyn grennstruktur - H540

- Sone med angitte saerlige hensyn - bevaring kulturmiljg - H570 1-2
Midlertidig anleggsomrade

Omrédet niva 3 reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Gangareal (gangbro over jernbane og kjareveg)

§ 3. Bebyggelse og anlegg
3.1 Omrader som inngar som tillegg til tilstetende eiendom, feltene B
Boligregulerte arealer langs Haslevangen gis samme regulering som tilstatende eiendommer.

3.2 Fellesbestemmelser

Utnyttelse

Parkering pa terreng medregnes i BRA med 18 m? per plass. Bruksareal (BRA) regnes av bebyggelse
b&de over og under terreng, med unntak av arealer for parkering av biler og sykler, varemottak, tekniske
rom og boligenes boder med himling (underkant dekke) lavere enn naermere angitt for det enkelte felt.
Glassgarder skal regnes med sitt faktiske areal, uten tillegg for tenkte plan.

Det tillates maks 25.000m? forretning for plasskrevende varer (bilforretninger) for planomradet samlet i Felt
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K1, K2, K3, K4, K5 og FK. BRA inkluderer biloppstillingsplasser, utstillingsarealer, kontor, verksted, lager,
servicearealer og fellesarealer i tilknytning til forretnlngswrksomheten Tekniske rom og varemottak
medregnes ikke. Av ovenstaende maks BRA skal 5. 000m? BRA i felt FK, K1, K2 0og K3 samlet benyttes til
lagerareal under terreng tilknyttet virksomhetene, jf. § 3.3.

Det tillates i tillegg maks 4.000m? BRA forretning for planomradet samlet i Felt K11 (Hovedbygg) og Felt
K1, K2, K4 og K10. For sgknad som inneholder generelle forretninger og plasskrevende varer skal det
ogsa redegjares for forretningsareal i forhold til regulert forretningsareal for hele planomradet. Innenfor
formal industri tillates lett industri og/ eller handverksbedrifter. Det tillates ikke bedrifter som vil veere til
vesentlig ulempe for beboerne i omkringliggende boligomrade, ved stay, andre forurensninger eller trafikk.
Det tillates kun lager i tilknytning til neeringsvirksomhetene.

Plassering og hoyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense / regulert hgyde og maksimale kotehgyder som vist pa
plankartet. Parkeringskjellere skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense. Transparente
sikkerhetsgjerder pa tak i forbindelse med takterrasser regnes ikke med til hayden. Der hvor det ikke er vist
byggegrenser er den sammenfallende med formalsgrensen. Nagdvendige tekniske rom, trapper og heiser
kan fgres inntil 3 meter over maksimal gesimshgyde. Utvendige trapper, forstatningsmurer og ramper til
parkeringskjeller kan plasseres utenfor byggegrenser.

Utforming

Takene skal 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 med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Bebyggelsen skal ha flate tak. Det
skal veere samhgrende material- og volumoppbygging innenfor det enkelte felt. Det tillates ikke ensidig
orienterte leiligheter mot nord og @st. Alle leiligheter skal ha stille side, unntaksvis gul sone mot
Frydenbergveien / Peter Mgllers vei. Det tillates ikke svalganger. Ubebygde areal som ikke benyttes til
kjoreareal og gangareal skal opparbeides parkmessig med vegetasjon, herunder traer. Uterom mellom
boligbygg skal i tillegg opparbeides og tilrettelegges for lek for barn og felles mateplass for beboerne.
Utendars lagring tillates ikke.

Krav til uteoppholdsareal

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal. Det skal settes av
uteoppholdsareal for boliger pa minimum 20 % av boligenes BRA. | uteoppholdsarealet inngar leke- og
oppholdsarealer, grantarealer, takterrasser, balkonger og terrasser. Hoveddelen, minst 75 % skal veere pa
terreng. Barnehagenes uteareal regnes ikke med i uteareal for boligene, men skal vaere tilgjengelig for
omradets beboere utenom apningstid.

Leilighetsfordeling

Det tillates |kke boliger under 40 mZ. Maksimum 20 % av |e|||ghetene i det enkelte felt skal ha et bruksareal
pa 40-50 m? BRA, m|n|mum 30 % skal ha et bruksareal pa 50- 80m? BRA og minimum 50 % skal ha et
bruksareal pa mer enn 80m? BRA.

3.3 De enkelte felt

Felt K1/ FK:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt samlet bruksareal skal ikke overstige 16.500 m? BRA. Forretnmg for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5. | felt K1 kan bygges inntil 1.000m? BRA
forretning, pa kote 97,5. Langs kjoreveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K2:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og teknlske rom med himling (underkant
dekke) Iavere enn kote 94,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 12.800 m® BRA. Det kan etableres maks
2.000m® BRA forretning, pa kote 97,5.

Forretning for plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5.

Bebyggelsen skal ha varierende hgyder, slik pafert reguleringskart.

Langs kjoreveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K3 /BS:
Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
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dekke) lavere enn kote 92,0. Feltene kan bygges sammen med felt K2 under kjoreveg S4 og med maks tre
flayer over kjgreveg S4. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 23.600 m? BRA. Forretning for plasskrevende
varer tillates plassert med himling under kote 97,5. Felt K3 skal oppdeles slik at det blir minimum tre
markerte sprang i fasaden mot Jkernveien.

Felt FK, K1, K2 og K3
| tillegg til ovenstaende maks BRA tillates samlet 5000 m? lagerareal under terreng tilknyttet virksomhetene
i feltene.

Felt K4:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 17.300 m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5. Det tillates overlyskonstruksjon med
hgyde inntil 3 meter over gesimshgyde. Langs kjereveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K4 og K5:
Det kan etableres gangbroer mellom feltene.

Felt K5:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 41 .000m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5.

Felt K6:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 10.600m? BRA. Det tillates barnehage i 1.
og 2.etasje.

Felt K7:

Eksisterende industribygg kan beholdes innenfor feltet. Ved eventuell riving skal nybygg oppferes som
boliger. Tillatt bruksareal ved nybygg skal ikke overstige BRA = 10.600 m2. Bruksareal (BRA) regnes ikke
av eksisterende arealer med himling (underkant dekke) lavere enn kote 99.

Bruksareal (BRA) for nybygg regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes
boder med himling (underkant dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt
bygget. Boligbebyggelsen skal oppfares som frittliggende blokker.

Det tillates det etablert rampe, gangrotunde opp til gangbro.

Felt B1:

Ved riving av eksisterende industribygg, skal park G1 etableres. Bruksareal (BRA) regnes ikke av
eksisterende arealer med himling (underkant dekke) lavere enn kote 99. Bruksareal (BRA) for nybygg
regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes boder med himling (underkant
dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshayde rundt bygget. Boligbebyggelsen skal
oppfares som frittliggende blokker. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 5.300 m2.

Felt K8:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes boder med
himling (underkant dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt bygget. Tillatt
bruksareal skal ikke overstige 19.000 m2 BRA.

Bebyggelsen skal oppfares som frittliggende blokker og punkthus. Langs Frydenbergveien/Peter Mgllers
vei skal opparbeides forhage. Det tillates barnehage i 1. og 2.etasje. For det bygges mer enn 100 boliger i
feltet, skal det etableres en 4-avdelings barnehage i forbindelse med utbygging av dette feltet.

Felt K9:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 99,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 9.400m? BRA. Langs Frydenbergveien
skal opparbeides forhage.

Felt K10:
Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
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dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 5.700 m® BRA. Det skal vaere
publikumsrettede funksjoner i 1. etasje med henvendelse mot torg.

Felt K11 Hovedbygg (jf.§ 9 Hensynssone):

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, lager og tekniske rom med himling
(underkant dekke) lavere enn kote 99,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 34.000 m? BRA. Ved
eventuelle boliger i feltet skal det etableres uteareal pa minst 20 % av boligenes BRA. Uteoppholdsarealet
kan etableres pa tak, i gardsrom og pa balkonger. Dersom det foreligger avtale om studentboligdrift far
rammetillatelse gis, tillates leilighetsfordelingen i § 3.2 fraveket i dette feltet.

Felt K12 Fyrhus (jf. § 9 Hensynssone):

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 550 m? BRA. Fjernvarmesentral og andre
tekniske rom tillates i bygget. Bygningen skal benyttes til kultur og / eller bevertning nar kommunalteknisk
anlegg er avviklet.

Avkjorsel
Planomradet skal ha avkjarsler som vist med piler pa plankartet.

Parkering

Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter den til en hver tid gjeldende norm for Oslo. For kontor skal
bilparkeringen vaere i henhold til laveste del av tett by norm, for gvrige bruksformal midlere del av tett by
norm. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes for bruk av bevegelseshemmede. Det tillates i
planomradet inntil 90 parkeringsplasser pa terreng. Parkeringsplasser i Haslevangen 14 (K9) kommer i

tillegg.

Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan i malestokk 1:200 for det enkelte
felt. Planen skal vise oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, gangveier, avkjgrsler og evt. parkering
pa terreng, tilgjengelighet for utrykningskjgretoy, samt redegjoere for eksisterende og fremtidig terreng og
vegetasjon og ngdvendige stayreduserende tiltak. Utomhusplanen skal redegjare for avrenning og lokal
handtering av overvann. Utomhusplanen skal vise tilhgrende gangareal, kjgreveg og gangveg med bredde
og utforming. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utearealene skal veere ferdig
opparbeidet iht. godkjent plan far midlertidig brukstillatelse gis for det enkelte felt.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

7.1 Offentlige samferdselsanlegg

Felt S14 skal veere offentlig. Innen avsatt gangareal skal opparbeides undergang som del av offentlig
gangvei med minimum 3 meter bredde og 3 meter fri hgyde.

Samferdselsanlegg som ikke har feltbetegnelser skal veere offentlige.

7.2 Private samferdselsanlegg

Alle private veger, fortau, torg og gangareal skal veere allment tilgjengelige.

Felt S1 skal veere kjgreveg felles for felt K6, K7, K8 og B1.

Felt S2 skal vaere kjgreveg felles for felt K1, K2, K4, K6, K10, K11 og K12. Det tillates inntil 33
bilparkeringsplasser langs veien.

Felt S3 skal vaere kjgreveg felles for felt FK, K1, K2, K3, K4 og K5. Det skal etableres gangforbindelse til
gangareal S11.

Felt S4 skal veere kjoreveg felles for felt FK, K1, K2 og K3. Det tillates inntil 35 bilparkeringsplasser. Areal
som ikke benyttes til kjgreareal og parkering skal opparbeides parkmessig.

Felt S5 skal veere torg felles for alle bebyggelsesfeltene i planomradet. Pa torget kan anlegges fontene,
isbane (kunstis) eller tilsvarende. Det tillates etablert areal for uteservering.

Felt S6 langs Alnabanen skal veere gangareal felles for felt K4, K5, K6, K7 og K8. Gangarealet skal
opparbeides med 3meter asfaltert bredde. Annen veggrunn mellom kjgrevei S1 og gangvei skal tilsas og
beplantes med trerekke.

Felt S7 skal veere gangareal felles for felt K7 og G1. Gangarealet skal opparbeides i 3meter bredde. Trasé
gjennom park G1 og traseen rundt eks. Bygg 20, kan justeres i forhold til landskapsplan for parken.

Felt S9 skal veere gangareal felles for K6, K7 og K11.

Felt S10 skal veere gangareal felles for felt K1 og K2.

Felt S11 skal veere gangareal felles for felt K4 og K12. Det tillates mindre areal for uteservering.
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Felt S12 skal veere fortau felles for felt FK, K1, K2 og K3.

Felt S13 skal vaere gangareal felles for gnr.124 bnr.118, 25, 26 og gnr.126 bnr.72, 79. | feltet skal
opparbeides gangbro over Alnabanen og kjareveg.

Felt S15 annen veggrunn langs Haslevangen skal vaere privat. | annen veggrunn skal det plantes trerekke /
eksisterende allé opprettholdes og suppleres med nyplanting. Det tillates ikke gjerde mot Haslevangen.
Felt S16 annen veggrunn langs jernbane, skal vaere felles for felt K4, K5, K6, K7 og K8. Annen veggrunn
skal tilsas og beplantes. Det skal etableres sikringsgjerde og ev. nadvendig stayskjerm i feltet.

§ 8. Gronnstruktur
8.1 Privat gronnstruktur
Felt G1 og G2 skal veere park felles for alle bebyggelsesfeltene i planomradet. Parken skal veere allment
tilgjengelig. Parken skal opparbeides etter landskapsplan, kfr. § 8.2.
Felt G1: Det skal etableres gangforbindelse gjennom parken fra gangareal S7 til torg og fra park G2 til torg.
Det kan anlegges fontene, isbane (kunstis), amfi, areal for store barns lek med for eksempel klatrevegg,
skaterampe, ballbane eller tilsvarende. Det tillates etablert areal for uteservering i sgrastre del av parken.
Under parken kan eksisterende kjeller per 01.08.2010 opprettholdes sa fremt dette ikke er til hinder for
parkens bruksverdi og trevegetasjon. Felt G2:_Det skal etableres gangforbindelse gjennom parken til
Frydenbergveien. Det kan etableres areal for store barns lek med for eksempel klatrevegg, skaterampe,
ballbane eller tilsvarende.

8.2 Landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for Grgnnstruktur — park skal det innsendes landskapsplan i
malestokk 1:200 / 1:500. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, mgblering, belysning,
beplantning, sngopplag, forstatningsmurer, trapper m.v. Planen skal ogsa vise gammelt og nytt terreng
samt handtering av overvann. Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Park G1
og G2 skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan far det gis midlertidig brukstillatelse for
feltene K7, K8, K11 og B1 jfr. rekkefglgebestemmelser.

§ 9. Hensynssoner
9.0 Rekkefalgekrav infrastruktur H430
Se rekkefglgebestemmelse § 12.

9.1 Hensyn grennstruktur (treer vest i Haslevangen) H540
Eksisterende treer skal bevares. Treerne skal tas saerskilt hensyn til ved anlegg av fortau. Ved sterre skade
eller tap skal treet erstattes med nytt lovtre.

9.2 Bevaring kulturmilje (hovedbygg og fyrhus) H570_1-2

Eksisterende bygninger som avmerket med hensynssone pé plankartet tillates ikke revet.

Alle sgknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren far det fattes vedtak.

Bygningene tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret, fores
tilbake til opprinnelig utseende, eller gis en annen utforming tilpasset det bevaringsverdige miljget. Det
opprinnelige eller karakteristiske eksterigruttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utfarelse
skal bevares.

K11: Hovedbygget tillates innvendig ombygget med endring av de fire eksisterende lysgardene inkl.
tilhgrende innvendige fasader. Det tillates symmetrisk forlengelse av den eksisterende, inntrukne 4.
etasjen. Det tillates for gvrig ikke hayere gesims / mgnehgyde enn dagens situasjon. Det tillates
takterrasse med transparent rekkverk tilbaketrukket fra fasade. Det tillates glassfelt i 1.etasje i alle fasader.
| fasade nordvest tillates starre vindusfelt. For gvrig kan nye lysapninger i fasader tillates forutsatt at dette
ikke svekker byggets verneverdi.

§ 10. Midlertidig anleggsomrade
Anleggsomradene langs @kernveien tillates midlertidig brukt til anleggsomrade for gjennomfering av
veianlegget iht. Vedtak om sma reguleringsendringer av 27.01.2010 (S-4314). Nar veianlegget er ferdigstilt
trer permanent regulering pa de aktuelle omradene i kraft.

§ 11. Miljofaglige forhold
11.1 Stay

Miljgverndepartementets retningslinjer for stay, rundskriv T-1442, eller de til enhver tid gjeldende
retningslinjer for stoy skal legges til grunn for gjennomfering av planen.
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Dersom retningslinjens grenseverdier overskrides som falge av trafikkstoy, ma stoyreduserende tiltak
iverksettes. Til grunn for avbgtende tiltak skal det foreligge en steyfaglig utredning som skal ligge ved
sgknad om rammetillatelse. Stoyreduserende tiltak skal vises pa utomhusplanen og veere godkjent for det
gis rammetillatelse. Staytiltakene skal veere ferdigstilt far midlertidig brukstillatelse gis.

11.2 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjeres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

11.3 Fjernvarme

Byggverk som oppferes innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven
kapittel 5 skal tilknyttes fiernvarmeanlegget: De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fijernvarme
i Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljgmessig minst er bedre enn fjernvarme.

§ 12. Rekkefglgebestemmelser
12.1
Far det gis rammetillatelse for ny bebyggelse innenfor Hensynssone H430 skal T-banetrasé Larensvingen
veere gjennomfart eller sikret gjennomfart teknisk, gjennom avtale. Prosjektering og utbygging i sone H430
skal koordineres med planlegging og utbygging av T-banetraséen, og utbyggingen skal gjennomfares slik
at T-banetraséen kan fremfares senere dersom bebyggelsen kommer farst. For det gis rammetillatelse for
nybygg i felt K8 og B1 skal det foreligge en avtale som sikrer nadvendig areal for midlertidig riggomrade
(minimum 2,0daa) til fremfaring av T-banetrasé Larensvingen. Far det gis rammetillatelse for nybygg i felt
K1, FK, K10, K2 og K3 skal det foreligge en avtale som sikrer ngdvendig areal for midlertidig riggomrade
(minimum 2,8 daa) til fremfering av T-banetrasé Larensvingen.

12.2

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K4 og K5 skal fglgende veere opparbeidet

- @kernveien langs feltet med tilliggende gangvei, samt rundkjering R7, iht. regulering og byggeplan.
- Gangveg langs feltet ved Alnabanen samt undergang under Alnabanen S-14, iht regulering og

byggeplan.
- Gangareal rundt felt K12 (Fyrhuset) med forbindelse til lavere niva ved kjarevei.

Far det gis midlertidig brukstillatelse for felt K1, K2, K3 og FK skal falgende vaere opparbeidet

- @kernveien mellom Hasleveien og rundkjering R7 med tilliggende gangvei /fortau, samt rundkjaringen
R7, iht. regulering og byggeplan.

- Kjerevei med fortau fra rundkjering R7, mellom feltene og med snuplass.

Far det gis midlertidig brukstillatelse for felt K1 og K2 skal i tillegg veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.
- Kjorevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltene og langs felt K4.

- Annen veggrunn langs feltet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K10 skal falgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.
- Annen veggrunn langs feltet.

- Torg mellom felt K10 og felt K11 (Hovedbygget).

For det gis midlertidig brukstillatelse i felt K9 skal falgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan.
- Annen veggrunn langs feltet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for hovedombygging / bruksendring i felt K11 (Hovedbygg) skal
felgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Torg mellom felt K11 og felt K10.

- Kjorevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltet og langs felt K4.
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For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K6 skal falgende veere opparbeidet
- Kijorevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangareal fra Peter Mallers vei til og langs feltet.

- Kjerevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltet.

- Gangareal mellom feltet og felt K11 Hovedbygget.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K8 og B1 skal fglgende veere opparbeidet
Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.
Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan
Kjarevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.
Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.
Grgnnstruktur — park felt G1.
Grgnnstruktur — park felt G2.

For det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg / hovedombygging / bruksendring i felt K7 skal falgende
veere opparbeidet

Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan

Kjarevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

Gangbro over Alnabanen og gangareal fra bro og gjennom park.

Gangareal mellom felt K7 og K11.

Grennstruktur — park felt G1.
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§27b. Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Andreas Juul Bergene - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder

avdeling for byggeprosjekter
tett by gst

Kopi til:

HASLEMANN AS, c/o AF Gruppen Norge AS, Innspurten 15, 0663 OSLO
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Attestert kopi av dok.nr. 2019/1153968/200
Attesteringstidspunkt 2026-04-07 16:31

Spknad om seksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)

skal fylle ut dette feltet o sende skjemaet til Kartverket.

Kommunens navn Kommunens adresse Kontaktperson %8 oy Qﬁ
Oslo, Plan- og bygningsetaten | Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo SENE (OVASMARK,

1. Opplysninger om innsenderen

Feltet skal fylles ut av den som sender inn sgknaden til kommunen, Dette kan vaere den som eier eiends

} men ogsa en advokat

eller annen med fullmakt fra hj enle).

Navn Fedselsnr./Org.nr. E-postadresse

Haslemann AS v/Espen Friis Jgrgensen 998171423 espenfriis.jorgensen@afgruppen.no

Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer
Postboks 6272 Etterstad 0603 Oslo 99206506

2. Opplysninger om eiendommen

Kommunenr. Kemmunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.

0301 Oslo 1244 304

3. Hvem eier/fester eiendommen? (Hjemmelshaver(e)

Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Mavn Eierandel (oppgis
som brok)

898171442 Hasle Utvikling Bolig AS 1/1

4. Spgknad (gnsket oppdeling av eiendommen)

Eiendommen spkes oppdelt i elerseksjoner slik det fremgdr av fordelingslisten nedenfor.
Dersom eiendommen gnskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, md du fortsette utfyllingen pd seknadens siste side.

Seksjons- | Seksjonens formdl Sameiebrak (teller) Tilleggsareal
nummer | B = Beligseksjon (omfatter ogsd | Her skriver du tefleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne kol s seksj skal ha tilleggs

fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil vaere summen B = tilleggsareal | bygning

N = naringsseksjon av tellerne til samitlige seksjoner | sameiet. G = tilleggs li grunn (krever ilingsf Ing)

5B = samleseksjon bolig BG = tilleggsareal i bygning o grunn (krever oppmilingsforretning)

SN = samleseksjon naring
s.nr | For- | Brak Tilleggs- | 5.nr | For- | Brgk Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs-

mal | [teller} areal mdl | (tefler) areal mal | (teller) areal mal | (teller) areal mal | {teller) areal
¥ | B | 82 3 |13]| B | 104 25| B | o 37| 8| 104 49| B | 51
2 B 64 ]_'S 14| B 91 26| B 104 38| B 87 50| B 80
3 B 45 15| B 52 27| B 9 39| B 70 51| B 84
4 B 80 & 16| B 80 28| B 104 40| B 81 52| B 104
s [B| 80 |8 |17|B| 81 29| B | o1 41| B | 50 53| B | 87
6 |B| 8 B [18] B 8 30/B| 53 |8 |42|B| 51 54| B| 70
7 | B| 104 [ 3 |19/ B | 104 31| B | 104 [T 43| B | 84 558 | 81
g || 8 | R l|o]B]| o 32|8| &7 |’ aa| B | 104 s6| B | 50
9 B 52 21| B 118 33| B 66 45| B 87 57| B 51
10| B 80 22| B 81 34| B 81 46| B 70 58| B 80
11| 8| 81 23| B | 81 35/8| 9 [J5 [a7| 8| & 59| B8 | a9
12| B 81 24| B 104 36| B 84 48| B 50 60| B 87
Sum tellerey b Ll& L{ Nevner =| &,Li Q, l_|
2 - o |
Dato I Innsenderens underskrift / ¥
[?- ) = 20{ q AL S
7 7 -
Fastsatt av og moderniseri med hj 1i forskrift bygnlngsetaten
17. desember 2017 om bruk av standardisert spknad om seksjonering g
TEKNISK FAGAVDEEING

RETT KOPI\3\/g— [ $ 07t
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"I'lu‘sk'lslhuiam awm Wmemmanwﬂmm
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler.

hver seksjonseier har enerett til & bruke en bruksenhet

hver 1 er en klart avg og B del av en bygning pd eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

| det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal il 3 sikre det antallet parkeringsplasser som fglger av byggetillatelsen eller plangrunniaget

] -
X

[X] seksjoneringen omfa i festegrunn elier anleggseiendom, eller at k w ykke fra ket har gjort
unntak fra vilkiret

E det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligfiormdl eller annet formdl, og bruksformalet er i samsvar med arealplanformélet,
eller annen bruk det er gitt tillatelse til

:;mmwﬁmmuumm seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller seknadspliktige tiltak i eksisterende

arealer som andre seksjonselere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsh er avsatt til felles uteopphold:
seksjoneres til fellesareal

3] det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklaering, jf. straffeloven § 365

Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven ag har kjgkken, bad og wc innenfor hoveddelen av
bruksenheten og at bad og we er | eget eller egne rom
eller

[[] boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,
eller

D alle boligene inngar i en samleseksjon bolig

M- iaf?"mmmw i

Fastsatt av Kommunal- og
17. desember 2017 om bruk av st: 3 dom g
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som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og
Wmmmlmﬂlmmm

Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. P3 tegningene skal bruksenh arealer og aver
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig

Samelets vedtekter

Rekvisisjon av oppmilingsforretning di noen av bruksent har utendgrs tilleggsareal

Dokumentasjon pa at boligseksjoner oppfyller kravene til & vaere selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik
dokumentasjon fremgd av tillatelse etter plan- og bygningsioven, men ogsa opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler efler annet dokument
kan tjene som dokumentasjon

Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urddighetserklaring som gar ut pd at | ikke kan disp over uten ykke fra
rettighetshaver. Samtykket ma vaere med original signatur

Dersom det er flere hjemmelshavere til eiend som skal seksj , skal skj 1g av sameieandeler ved seksjonerings

i

Hjam

rmd‘dmzunllmhlﬂ Gjenta navn med hlnkl_buhh\;ar .

Otto C. R. Groth

Gjenta navn med blokkbokstaver
%M/ Cato D. Lauritzen

Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Gjenta navn med blokkbokstaver

Gjenta navn med blokkbokstaver

Gjenta navn med blokkbokstaver

D Kﬂnﬂmm har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendgrs tilleggsdeler
ﬂ Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (ma krysses av)

Bamgi.l
: I]Plam- 0g

ingsetaten
21 3.9 o

TEKNISK FAGAVDELING

s oG f e b L s

Fastsatt av "
17desemherm7wnbruk-- fard ks Side3ava
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solmowﬁil leler!eluioner slik ﬁu-&undr..w.' fel

Seksjonens formal Sameiebrek (teller)
B = Boligseksjon (omfatter ogsd | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst
fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil vaere summen

i i skal ha tilleggsareal
B =tilleggsareal i bygning
G

av tellerne til samtlige sek iet.

illegg: I i grunn (krever oppmilingsforretning)
BG = tilleggsareal i bygning of grunn (krever oppmilingsforretning)

For- | Brak Tilleges- For-
mil | (teller] | areal mil

Tilleggs- | S.nr | For- | Brek Tilleggs- | 5.nr | For- | Brgk
mal | (teller) | areal mal | (teller)

@
~
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

— Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

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

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

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

og eventuelle idemte saksomkostninger. S —

aksjebolig: SEERCY

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

— Nar: Du kjoper 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 soderbergpartners.no/eiendom

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



EMERA

EIENDOMSMEGLING

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

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

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

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

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

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

Emera Oslo _ , o

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

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782

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

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig 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
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Didrik Tollefsen
didrik.tollefsen@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

469 28 782 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

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

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

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

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

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

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

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

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

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

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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