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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 11600 000-

OMKOSTNING KJZPER

291090~

TOTALPRIS

1891090,

FELLESKOSTNADER

6 515,- pr. mnd

FELLESFORMUE

457711 -

BRA-I/BRA TOTAL

104/113 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

5

BYGGEAR

2007

ENERGIKLASSE

D

6

TOMTEAREAL

18871.9 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

F ‘1 Jeanette Risberget Bertoia

Eiendomsmegler | Partner

jeanette.risberget@emera.no
+47 930 20 181







BESKRIVELSE

Nydelig 3-roms selveier med
m—— Stor og solrik balkong pa 15
-~ kvm, badstue og garasjeplass.
5. etg m/heis. Pakostet
standard!

Velkommen til Gunnar Schjelderups vei 11D - En leilighet som
virkelig har alt.
Her bor du hgyt og fritt i byggets 5. etasje. Leiligheten har en
meget god planlgsning og store vindusflater med lysinnslipp fra
tre sider. Det er moderne, pakostet standard og gjennomfart stil
A med lekre farge- og materialvalg.

> - ' - 3-roms, kan enkelt gjgres om til 4-roms

: ' - Innholdsrik planlgsning med funksjonelle Igsninger

- Utmerkede solforhold og lysinnslipp fra tre sider

- Stor, vestvendt balkong pé 15 kvm

- Innbydende og luftig stue i &pen Igsning med kjgkken

- Miele hvitevarer medfglger

- Heltre gulv

- Lekkert hovedsoverom med kontor og stor walk-in garderobe

- Romslig gjestesoverom

- 2 bad, hvorav ett er en-suite til hovedsoverommet

- Badstue

- Varmtvann og internett/TV inkl.

- 2 boder

- Stor garasjeplass
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(Okonomi
Prisantydning

Kr11600 000

Ombkostning kjoper

11600 000 (Prisantydning)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
290 000 (Dokumentavgift 2,5 %)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjate)

291090 (Omkostninger totalt)

11 891 090 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 11891090

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 515,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fellesutgiftene inkluderer
varmtvann, kabel-TV og internett

(grunnpakke), felles bygningsforsikring, kommunale
avgifter, styrehonorar, forretningsfgrsel,

revisjon, Igpende drift og vedlikehold osv.
Fellesutgiftene justeres normalt &rlig iht. boligselskapets
faktiske driftsutgifter.
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Eiendomsskatt
Kr 2 957~ (2025)

| 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

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld

Sameiet har pt. ikke felles I&n og seksjonen er ikke
beheftet med fellesgjeld.

Ovennevnte informasjon er hentet fra forretningsfarer.
Andel fellesformue er kr. 45 771~ iht. fjorarets
likningsoppgave.

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Sameiet er bundet til Telia frem
il 0110.2026. Arsmgte 2025 vedtok at styret skal
innhente andretilbud, og det vurderes & kun ha kollektiv
internettavtale. De som da gnsker kabel-TV ma da sgrge
for eget abonnement.

Det gjgres oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
boligselskapet kan medfare gkning i felleskostnadene

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

Formue:
Andel fellesformue: Kr 45 771 pr. 3112.2025



Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 2 785 893 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 10 408 418 (2024)

Info om formuesverdi: Ifglge Skatteetaten var
formuesverdien for inntektsaret 2024.

Formuesverdien justeres normalt sett arlig, og det
henvises til Skatteetatens websider for mer informasjon.

Beliggenhet

Leiligheten har en meget populeer og sentral beliggenhet
i Nydalen. Nydalen har de siste arene utviklet seg til & bli
et populeert og moderne boligomrade i Nordre Aker med
et godt tilbud av bymessige fasiliteter. For den
handleglade ligger Storo Storsenter kun 100 meter unna
med om lag

130 butikker, spisesteder og tjenester. Det er flere
matbutikker rett i neerheten som Meny, Rema 100, Coop
Mega osv. | tillegg har du umiddelbar naerhet til Lillo Gard
og Gullhaug Torg som byr pa flere hyggelige spisesteder
og caféer. Norges starste kinoanlegg (IMAX) er ogsa
beliggende rett utenfor.

Av rekreasjonsmuligheter har man flotte turomrader med
fine gang- og Igypenett langs Akerselva, Nordmarka,
Maridalen og Lillomarka like i nzerheten. Flotte
bademuligheter i Nydalen. Grefsenkollen byr pa
muligheten for 8 sta alpint pa vinteren, med bakker bade
for barn, nybegynnere og

viderekomne. For den treningsglade er det ogsé et stort
spekter av treningsmuligheter med bla. SATS sine to
treningssentre kun 2 minutters gange fra leiligheten.
Treningssentrene EVO Nydalen, Fitnesspoint Nydalen,
Athletica og Crossfit Oslo ligger ogsé innen gaavstand
fra leiligheten.

Nydalen er et knutepunkt for kollektivtransport, og man
kan velge mellom trikk, buss, T-bane, flybuss og tog, alt
innenfor fa minutters gangavstand. Med hyppige
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avganger od linjer i alle retninger kommer man seg enkelt
dit man skal. Gangavstand til T-banen i Nydalen og pa
Storo, trikk fra

Grefsenveien/Sandaker og buss fra Nydalen. Kort vei til
flybussen samt 23 og 24-bussen pa Ring 3.

Bussrute 37 har ogsa nattruter.

Leiligheten har et fantastisk utgangspunkt for aktiv bruk
av alle byens tilbud. Her vil du trives!

Barnehage/Skole

Skolekrets: Dersom skole- og barnehagetiloud er av
betydning for kjgpet, ma interessenter selv sjekke dette
med skolesjefens kontor.

Parkering

Det medfglger bruksrett til garasjeplass i felles anlegg.
Garasjeplassen er romslig.

Direkte heisadkomst fra leilighet til garasjeplass.

Manedlig fellesutgifter for garasjeplassen kommer i
tillegg til fellesutgifter for leiligheten. Det palgper
administrasjonskostnader til forretningsfarer etter
gjeldende priser ved overdragelse av bruksretten.

For gvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 18871.9 m?
Felles eiet tomt for sameiet.

Tomten er opparbeidet med blant annet asfalterte
internveier, sittegrupper, sykkelstativer,
gressplen, treer, prydbusker og diverse beplantning.

Tomten er fellesareal for boligselskapet. At tomten er
fellesareal innebaerer at boligselskapet eier og
disponerer over de aktuelle omradene i fellesskap. Dette
gir ikke hver enkelt andel en eksklusiv rett

til bruk eller & disponere over omradet/omradene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt/det fglger

av vedtektene.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon
Ferdigattest/brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest pa eiendommen, datert

31.03.2023.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 31.03.2023.
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Innhold

3-roms selveierleilighet beliggende i byggets 5. etasje
med adkomst via felles trappeoppgang med
heis og dgrcalling.

Leiligheten inneholder entré, to bad, badstue, stue/
kjgkken, to soverom og kontor. Utgang fra stue og
gjestesoverom til balkong (TBA).

Videre disponerer leiligheten to kjellerboder merket nr.
348 (5 kvm) og nr. 360 (4 kvm).

Det gjares seerskilt oppmerksom pa at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten. Boder er fellesareal
som fordeles og kan omdisponeres av styret.

Kontroll av byggetegninger:

Det foreligger originale byggetegninger. Sammenlignet
med dagens planlgsning og bruk, er det gjort fglgende
endringer:

Hovedbad er utvidet ved & innlemme areal fra
opprinnelig innvendig bod og entré. Det er

samtidig etablert badstue.

Opprinnelig utleiedel: Stue/kjgkken er omgjort til
hovedsoverom, og soverommet er i dag benyttet som
kontor. Soverom 2 er omgjort til walk-in garderobe og
vinduet er innvendig tettet igjen. Badet ser ogsé ut til &
veere utvidet.

Kjgper overtar eiendommen slik den fremstéar pa visning.

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer
er hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa
rom i internettannonsen, salgsoppgaven og eventuell
avisannonse er angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av
hva som er godkjent hos bygningsmyndighetene.



Areal

BRA - i: 104 m?
BRA - e: 9 m2
BRA totalt: 113 m?
TBA: 15 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 9 m? Leiligheten disponerer to kjellerboder
merket nr. 348 (5 kvm) og nr. 360 (4 kvm).

b. etasje

BRA-i: 104 m2 Entre, stue/kjokken, 2 soverom, kontor og 2
bad.

TBA fordelt pa etasje
5. etasje
15 m2

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

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

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

Standard

Velkommen til Gunnar Schjelderups vei 11D - En leilighet
som virkelig har alt. Her bor du hgyt og fritt i byggets 5.
etasje. Leiligheten har en meget god planlgsning og store
vindusflater med lysinnslipp fra tre sider. Det er moderne,
pakostet standard og gjennomfert stil med lekre farge-
og materialvalg.

Umiddelbar neerhet til alt Oslo har & by pa og et omrade i
sterk vekst. Beliggenheten er ideell for de som er aktive
og vil bo sentralt og byneert, men samtidig ha kort vei til
rekreasjonsmuligheter.

Entré:

Romslig og funksjonell entré med plass for klesoppheng
og oppbevaring av sko. Adkomst via felles
trappeoppgang med dgrcalling og heis.

Stue:

Innbydende stue med en god planlgsning som gjgr at
man kan innrede med gnsket mgblement. Store
vindusflater slipper inn rikelig med naturlig lys som gjar
at man fér et luftig uttrykk. Det er god plass til & innrede i
ulike soner, badde med TV-krok og spisestue. Overflatene
er malt i en moderne og

behagelig fargetone, og leiligheten er pékostet med
heltre gulv i oppholdsrom.

Balkong:
Fra stuen er det utgang til en herlig balkong hele pa 15
kvm med god plass til gnsket utemgblement. Det er
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meget gode solforhold og flott utsyn over nseromrédet,
og mot holmenkollen. Balkongen vil fungere som en
forlengelse av stuen pa var- og sommerhalvéret, og er
noe du garantert vil sette pris pa i hverdagen.

Kjgkken:

Stuen og kjskkenet ligger i en sosial apen lgsning, som
gjer at man far et stort og sosialt oppholdsrom.
Innredningen er fra 2017 med integrerte hvitevarer.
Hvitevarer fra Miele. Hvitevarene bestar av kjsleskap,
fryser, oppvaskmaskin, vinkjgleskap, mikrobglgeovn,
stekeovn kombiovn,

kaffemaskin og platetopp. For gvrig takhengt ventilator,
samt montert lekkasjestopper og komfyrvakt. Videre er
kjokkenet pakostet med en Quooker, som gjgr at man
kan fa kokende vann fra springen. Det er en fin
kombinasjon av skap- og benkeplass for bade
oppbevaring og matlaging, og

den praktisk kjskkengyen fungerer som en naturlig
romdeler. Her kan hobbykokken boltre seg!

2 soverom:

Leiligheten har to soverom, praktisk plassert i hver sin
ende. Hovedsoverommet er meget romslig og har
tilstgtende kontor, walk-in garderobe og en-suite bad. Det
andre soverommet egner seg utmerket som barnerom
eller gjesterom. Har man behov for tre soverom vil det
veere enkelt &

etablere, se alternativ planlgsning.

2 bad og badstue:

Leiligheten har to bad, ett tilknyttet hovedsoverommet og
ett hovedbad med badstue. Begge bad er flislagt og med
gulvvarme, renovert i 2017.

Bad i tilknytning hovedsoverom er innredet med
vegghengt servantinnredning med ovenpaliggende
servant og armatur, speil med belysning, samt overlys pa
vegg over servant, vegghengt hgyskap og vegghengte
skap, vegghengt toalett, samt dusjsone med glassvegg
og dsjarmatur tilkoblet handdusj og regndus;j.
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Hovedbadet er innredet med vegghengt
servantinnredning med ovenpaliggende servant og
armatur, speil med belysning og stikkontakt pa vegg over
servant, opplegg for vaskemaskin, gulvstaende og
vegghengte skap, dusjsone med glassdgr og
dusjarmatur tilkoblet hdnddusj og regndus;.

Badstuen har flislagt gulv, samt vegger og himling med
panel. Skyvedgr av glass og benker av tre. Badstuovn fra
2017. Dusjarmatur tilkoblet hdnddusj og regndus;j.

For den utfyllende tekniske standard for gvrig, henvises
det til vedlagte tilstandsrapport.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og lgsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over lgsgre og tilboehar’, som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke 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: Christian Ulrich Johansen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers

egenerkleeringsskjema falger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomga dette ngye.



Bebyggelsen

Omrédet bestar hovedsakelig av bygarder og
blokkbebyggelse.

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 innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Det gjgres spesielt oppmerksom pa falgende avvik i
tilstandsrapporten:

TG2

VATROM - HOVEDBAD

Annet: Badstuens vegger er en lukket konstruksjon. Slike
konstruksjoner betraktes erfaringsmessig som
fuktrisikokonstruksjoner. Konsekvens er risiko for skjulte
feil og skader. Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er
observert symptomer pa fuktskader. Foreslatt tiltak er
videre undersgkelser og kartlegging av tilstand og
utfgrelse hvis tilkomst til bygningsdelen blir mulig, eller
ved mistanke om fuktproblemer. Det er ukjent nér
badstuens tekniske utstyr sist fikk service. Konsekvens
er at regelmessig service anbefales for & opprettholde
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ytelse og levetid. Foreslatt tiltak er at det gjennomfgres
service for & sikre videre funksjon og avklare dagens
tilstand.

ANDRE ROM

Overflate gulv: Enkelte gliper mellom gulvbord, samt
enkelte mindre merker og sprekk i gulvbord ved inngang
til kontor. Sprekker i gulvbord gjer blant annet at fuktighet
som for eksempel fra rengjgring kan forarsake
misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av
overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan
iverksettes ved behov.

YTTERVEGGER INKL. FASADER

Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig
listverk, o.l.): Fasadeplate under et stuevindu
(hjernevindu) viser stedvise tegn til begynnende
nedbrytning og elde observert fra utvendig side pa
balkong. Konsekvens er svekket beskyttelse av
materialene, og behov for tiltak for & hindre videre
nedbrytning. Foreslétt tiltak er at det iverksettes
forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner, eller
utskiftning hvis videre undersgkelser viser at dette er
ngdvendig.

VINDUER OG YTTERD@RER

Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig
listverk, o.l.): Fasadeplate under et stuevindu
(hjernevindu) viser stedvise tegn til begynnende
nedbrytning og elde observert fra utvendig side pa
balkong. Konsekvens er svekket beskyttelse av
materialene, og behov for tiltak for & hindre videre
nedbrytning. Foreslétt tiltak er at det iverksettes
forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner, eller
utskiftning hvis videre undersgkelser viser at dette er
ngdvendig.

VINDUER OG YTTERD@RER

Vinduer og omramming: Enkelte vinduer viser
begynnende tegn til slitasje pa overflatebehandling pa
utvendig side. Konsekvens er svekket beskyttelse av
materialene. Det er derimot ikke registrert synlige skader
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av vesentlig betydning. Foreslatt tiltak er at det
iverksettes forebyggende vedlikehold. Det er registrert et
vindu i stue/kjskken med sprekker i vindusglasset.
Konsekvens er reduksjon av vinduets isolasjonsevne/gkt
varmetap, gker faren for kondensproblemer og svekker
vinduets estetiske kvalitet. Utskifting mé paregnes.

@vrige kontrollpunkter har fatt TG1 og TGIU. Kjgper
overtar ansvar og risiko for ovennevnte avvik.

TEKNISKE INSTALLASJONER

- Tekniske anlegg fra varierende arstall.

- Vannrgr av rgr-i-rgr.

- Synlige avlgpsrgr av plast.

- Fordelerskap for rar-i-rgr med stoppekraner ti leiligheten
plassert pa bad.

- Automatisk vannstopper med fuktsensor pa kjgkken.

- Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.

- Leiligheten har mekanisk ventilasjon med tilluftsventiler
i vinduer

ELEKTRISK ANLEGG

Sikringsskap plassert p& soverom 1. Anlegget er sikret
med automatsikringer. Inntakssikring er plassert i eget
sikringsskap plassert i felles gang (utenfor leiligheten).

El-anlegget er fra boligens byggear/oppfaringstidspunkt,
men det er gjort oppgraderinger i ettertid. Det er
manglende kursfortegnelser, og konsekvens av
manglende kursfortegnelser er blant annet at det kan
medfare utfordringer med & identifisere riktige kurser,
foreta vedlikehold eller oppgraderinger, og er et
forskriftsmessig krav for dokumentasjon av det
elektriske anlegget.

Det mangler samsvarserkleering for deler av det
elektriske anlegget, for eksempel vedrgrende arbeider
ifm anlegget fra byggear og ved vedrgrende arbeider ifm
oppussing/rehabilitering (Baderom, kjgkken og himlinger
med downlights etc) i 2017 fer selgers eiertid. En
samsvarserkleering skal blant annet dokumentere hvem
som har utfgrt arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at
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arbeidet er utfgrt i henhold til gjeldende sikkerhetskrav.
Konsekvens er at det derfor hefter en usikkerhet rundt
disse forholdene. Forholdet ma kartlegges videre av
fagkyndige.

Det er registrert forhold (manglende samsvarserkleering
og manglende kursfortegnelse) som tyder pa behov for
at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfgrer en
utvidet kontroll av det elektriske anlegget. Det er kun en
slik tilleggsundersgkelse som kan gi en fullstendig
oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og
hvilke tiltak som kan veere ngdvendige.

(vrig informasjon

Adresse
Gunnar Schjelderups vei 11D, 0485 OSLO

Gnr. 77, bnr. 57, snr. 348, ideell andel 1/1

i Oslo kommune.

Selger

Adrian Smiseth Sejersted

Sameie

Sameiet Nydalen Kvarter

Organisasjonsnummer: 991 081 267

Sameiet bestér av 384 boligseksjoner og 2
neeringsseksjoner.

Den aktuelle seksjonen har sameiebrgk 105/26865.
Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: 6155986



Husdyr: Alle hunder skal fgres i band pa sameiets
omrade hele aret. Lufting av hunden ma ikke foregé pa
lekeplasser eller i sandkasser. Dyrenes ekskrementer
skal plukkes opp av eier. Ved overtredelser kan

Styret palegge eieren & fierne dyret i Izpet av en maned.

Forkjapsrett: Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse: Kjgper skal godkjennes av styret og
har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.
Styregodkjennelse

kan ikke nektes uten saklig grunn.

Det gjgres oppmerksom pa at ingen kan kjgpe eller pa
annen mate erverve flere enn 2

boligseksjoner i samme eierseksjonssameie, jf. lov om
eierseksjoner.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Sameiet hadde
regnskapséaret 2024 inntekter pé kr. 19 557 001- og
utgifter pa kr. - 17 743 020,- samt

finanskostnader pa kr. - 399 602,

Arsresultatet endte pa kr. 2 213 582,-

Regnskapet og gvrige dokumenter for borettslaget kan
fas ved henvendelse hos megler.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt salgsoppgaven.
@vrige dokumenter for sameiet kan fas ved

henvendelse til megler.

Beboernes forpliktelser og

Dugnader

Dugnad ma péregnes.
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Energiklasse
Energiattest med energimerke rgd og energikarakter D er
vedlagt salgsoppgaven.

Oppvarming

Oppvarming ved bruk av panelovner (elektrisk
oppvarming) og gulvvarme pé begge bad.

Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Varmtvann er
inkludert i fellesutgiftene.

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller
fastmonterte varmekilder ved visning fglger dette
heller ikke med.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. ca. kr. 1
000- 1500,- per maned avhengig av arstid. Det er viktig &
merke seg at energiforbruket kan variere fra husstand til
husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger,
forretninger, kontorer og allmennyttige formal
(barnehage) henhold til reguleringsplan S-4053 datert
17.03.2004 med tilhgrende

reguleringsbestemmelser.

Kommunedelplan: KDP-17.

Utsnitt av plan med tilhgrende bestemmelser kan fas ved
henvendelse til megler.

Omrédet Storo/Nydalen er under stor utvikling og
byggearbeider i omradet mé paregnes fremover.

Pagaende plan- og byggesaker i nseromréadet:
Saksnummer 202002121 - Gunnar Schjelderups vei 9. 0?
entlig ettersyn - Detaljregulering med

hgringsfrist 26.08.2024. Bonum AS foreslar & rive
eksisterende kontorbebyggelse pé tre etasjer, og
erstatte den med ca. 70 boliger i to boligtarn pa 9 og 10
etasjer.

Saksnummer 202007151 - Reguleringssak - Vitaminveien
5 B - Planforslag i avklaringsfase - Boliger og
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neering. Avantor AS gnsker & omregulere tomten fra
industri til bolig, neering og park eller neering og

stor park. Avantor gnsker & omregulere eiendommen og
legge til rette for fortetting av omrédet og

utvikle det til en ny destinasjon. Det skal bidra til et
flerfunksjonelt nabolag med mulige formél som

bolig og naering som samlet bidrar til gkt byliv med
utadrettet virksomhet pé& bakkeplan samt park og
mgteplasser. Deler av Vitaminveien 5B, sammen med
Gunnar Schjelderups vei 9, er i TOR Nydalen

angitt som ny park. Denne parken vil bidra til & dekke
parkbehovet i Nydalen. Pt er planforslaget i en
avklaringsfase.

Saksnummer 201604130 - Reguleringssak - |
Sandakerveien 113 - 119 foreligger det en

reguleringssak om bygging av boliger, kontor og
forretning. Avantor AS foreslar & omregulere
Sandakerveien 113-119 fra byggeomrade for kontor,
industri, lager, bevertning og forretning til bolig,
tjenesteyting, undervisning, kontor, bevertning, gatetun,
park og hensynssone for anlegg i grunnen.

Hensikten med planen er & legge til rette for en kompakt
utbygging med blandet bruk, men

hovedvekt pa boliger, mellom kollektivknutepunktene pa
Nydalen og Storo og & anlegge en park pa

til sammen 15 dekar (sammen med forslaget i
Sandakerveien 121). Planforslaget innebzerer fire bygg
pa 8-13 etasjer, som inneholder ca. 450 boliger og inntil 17
000 m2 BRA neering/undervisning.

Planforslaget er p.t. i en avklaringsfase etter nytt o?entlig
ettersyn.

Saksnummer 202318148 - Reguleringssak - Innerst i
Gunnar Schjelderups vei (Mellom Gunnar

Schjelderups vei 33 og 13) er det planer om omregulering
av tomten. Boligstiftelsen Nydalen foreslar

& omregulere parkeringsplassen i nordenden av Gunnar
Schjelderups vei til boliger/studentboliger.

Planforslaget legger opp til et U-formet bygg pa 1
underetasje, 7 boligetasjer og en takterrasse. Ved
utnyttelse til studentboliger vil illustrert prosjekt gi 100
boenheter.

Saksnummer 201619470 - Reguleringssak - |
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Sandakerveien 121 foreligger det en reguleringssak om
oppfaring av boliger og o?entlig park. Hensikten med
planforslaget er 4 tilrettelegge for

boligbebyggelse pa eiendommen,

samt et nytt o?entlig tilgjengelig parkstrak med tilknyttet
utadrettet virksomhet. Ny bebyggelse

foreslas bygd opp som oppbrutte bygard-strukturer med
base pa 5-8 etasjer med haye punkter (add-

on's) pa 4-5 etasjer. Maksimalt foreslatt hgyde er 13
etasjer. Det legges opp til bygningsvolumer i

forskjellige hayder for & skape variasjon i gatebildet og
tilpasse seg til omgivelsene.

Pt er plansaken i en avklaringsfase etter o?entlig
ettersyn.

Saksnummer 201816207 - Reguleringssak -
Bymiljgetaten foreslar & omregulere Vitaminveien og
deler av Nydalen allé, Gunnar Schjelderups vei og
Sandakerveien fra o?entlige og fellesprivate
samferdselsformal og

forretning/kontor/industri til o?entlige samferdselsformal
(bl.a. kjgreveg, fortau sykkelanlegg, torg)

og annen veigrunn (grgntareal). Plan- og bygningsetaten
anbefaler planforslaget. Pt er sakenien

avklaringsfase fgr politisk behandling.

Saksnummer 202017294 - Reguleringssak - |
Vitaminveien 1B er det planer om & bygge et nytt
kontorbygg. Ferd AS v. Vitaminveien 1B AS gnsker a
omregulere Vitaminveien 1B fra industri til

kontor, forretning og bevertning. Planen inneholder ett
stort kontorbygg pé 8. etasjer. Pt er planforslaget i en
avklaringsfase.

Saksnummer 202209898 - Reguleringssak - Nycoveien 1
og 1B - Detaljregulering tilbygg til

neaeringsbygg. Revidert planinitiativ forespeiler bygg pa
mellom 1-2, 4 og 8 etasjer. Saken pauses til

2025.

Saksnummer 201918859 - Detaljregulering - |
Sandakerveien 114 foreligger det en reguleringssak om
omregulering av tomten fra industri til neering, kontor
m.m. Sandakerveien 114 ANS foreslar &

omregulere Sandakerveien 114 fra industri til kontor.



Hensikten med planen er & bygge to nye

kontorbygg pé 6-8 etasjer med utadrettet virksomhet pa
gateplan, i tillegg til & sikre gode

forbindelser for gdende gjennom planomrédet. Ny
bebyggelse skal omkranse et diagonalt
gérdsrom/passasje. Det tillates et maksimalt bruksareal
pa 18 500 m2 BRA. Plan- og bygningsetaten

anbefaler ikke planforslaget, og fremmer eget alternativ
med samme utnyttelse men med lavere

hgyder. Plan- og bygningsetaten anbefaler alternativ 2.
Planforslaget ble sendt til politisk behandling
03.04.2024.

Saksnummer 202205180 - Reguleringssak - Storokrysset
fra Grefsenveien 48 til Disen - Storokrysset -
Detaljregulering. Hensikten med prosjektet er a bedre
fremkommelighet og trafikksikkerhet for syklister i
Sandakerveien og Grefsenveien pa strekningen mellom
Asengata og Disen vendeslgyfe. Giende skal ogsa
oppleve bedre trafikksikkerhet og fremkommelighet ved
at gater og byrom rustes opp langs trikketraseen. | tillegg
skal fremkommelighet for kollektivtrafikk ivaretas. Det er
gnskelig & utvikle Storokrysset til et mer attraktivt byrom
og et efektivt trafikknutepunkt.

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved

henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til &
gjgre seg kjent med disse.

Tinglyste heftelser

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

De gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pa inntil
2 ganger folketrygdens grunnbelgp (2G) som sikkerhet
for krav knyttet til sameieforholdet, slik som f.eks.
felleskostnader.
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Legalpant er pant som ikke vises i grunnboksutskriften,
og har prioritet foran tinglyste l&n, for eksempel banklan
pé seksjonen. Legalpant til kommunen har hgyere
prioritet enn legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse péhviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Seksjonseierne har full og eksklusiv
disposisjonsrett over sine seksjoner. Seksjonseierne kan
fritt pantsette, selge og fremleie sine seksjoner.

| forbindelse med eventuell utleie skal det straks gis
skriftlig melding til styret om leietakers navn, samt
kontaktinformasjon til bade leietaker og eier.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn
arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil
30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60
og 120 dggn. Slik beslutning krever et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Seksjonseierne har ansvar for & palegge eventuell(e)
leietaker(e) & sette seg inn i husordensregler og
vedtekter ved eventuell utleie av leiligheten eller ved
utleie av hybel.

Konferer megler ved spgrsmal.
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Radonmaling
Selger har ikke utfert radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Béade kjaper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Emera i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan
giennomgas hos eiendomsmegleren fgr budet legges
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er
sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av nzerstaende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

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

Kjgper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler far budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
Det gjgres oppmerksom pa at vedlagte plantegninger
ikke stemmer hva gjelder faktisk innredning og
mgblering etc. Den er ikke malbar, avvik og feil kan
forekomme.
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Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger. Interessenter oppfordres til & angi gnsket
overtakelse i budskjema. Antall ngkkelsett ved
overtakelse kan variere, og kjgper ma selv besgrge nye
ngkler og/eller laser for egen regning.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget



- 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 & veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

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

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
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avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjaper er forbrukerkjaper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

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

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

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

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).
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Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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
kjgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

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

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

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

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 81 200,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm. kr 28 000,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 8 000,00
Tilretteleggingshonorar kr 16 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 500,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 43 625,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 180 325,00
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
medgétt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner
jeanette.risberget@emera.no
TIf: 930 20 181

Ansvarlig megler
Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner
jeanette.risberget@emera.no
TIf: 930 20 181



OM EIENDOMMEN

Meglerforetaket

Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

01.06.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

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

Gunnar Schjelderups vei 11D - Nabolaget Nydalen - vurdert av 253 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Studenter Veldig trygt 87/100
e Enslige

Kvalitet pa skolene
e Etablerere P

Veldig bra 87/100

Naboskapet
Offentlig transport Hoflige 57/100

& Nydalen T i Sandakerveien

Linje 30, 37,51, 56, 56B, 58 .
Aldersfordeling

Nydalen/Tamburveien
T-bane, buss

Storo
Linje 11,12,18

Nydalen . ior ‘

Linje 4,5

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

Nydalen stasjon
Linje RE30, R31 Omrade Personer Husholdninger
Il Nydalen 2994 2311

[ Oslo og omegn 999 185 490708

| Norge 5425412 2654586

Skoler

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 6 min % B h
532 elever, 25 klasser 0.5 km arnenager

Nordpolen skole (1-10 kl.) 13 min & Eventyrstua barnehage (0-5 ar)
614 elever, 34 klasser 1.1 km 91 barn

Grefsen skole (1-7 kl.) 17 min & Nydalen Allé barnehage (1-5 ar)
734 elever, 37 klasser 1.2 km 43 barn

Morellbakken skole (8-10 kl.) 13 min 4 Lillohagen Fus barnehage (0-5 ar)
392 elever, 30 klasser 1 km 60 barn

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 18 min &
227 elever, 16 klasser 1.6 km

) i . Dagligvare
Nydalen videregaende skole 10 min &

960 elever 0.8 km
! Bunnpris Nydalen

Foss videregaende skole 8 min & Sendagsépent
600 elever, 20 klasser 2.9 km

Coop Mega Storo

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

Storo Storsenter

g 1. Tog/t-bane

. I3 Vitusapotek Storo
& 2 Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kollektivtilbud

Veldig bra 95/100 B 47% i barnehagealder

) ] B 31%6-124r
Vedlikehold veier [ 13%13-154r

Godt velholdt 89/100 B 9% 16-18 &r

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 87/100

Familiesammensetning
Sport

@ Bjolsenhallen, flerbrukshall 15 min &
Aktivitetshall 1.2 km

Nordre Asen kunstgressbane 15 min %
Fotball, friidrett, sandvolleyball 1.2 km

SATS Storo 3Imin & Enslig m. barn

SATS Nydalen 4min &
Enslig u. barn

Boligmasse Flerfamilier

W 1% enebolig
B 15% rekkehus
| 66% blokk
B 18% annet

«Et flott nabolag a bo i:-)»

Sitat fra en lokalkjent
Ikke gift

Separert

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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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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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

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

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

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

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

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

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

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

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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



Noklene
i lomma.

XK Kolibri

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

Etter praveperioden star man fritt til

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

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Forsikring
fikser vi.

Les mer om oss pa
- kolibriforsikring.no



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260131

Selger 1 navn

Adrian Smiseth Sejersted

Gateadresse

Gunnar Schjelderups vei 11D

Poststed

OsLO 0485

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2022 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4 |

Antall maneder |2 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Storebrand |

Polise/avtalenr. | 8471032 |

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: ASS 1
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21

22

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Badekar ble byttet ut med dusjsone i 2022. Og i 2025 ble nytt gulv lagt pa det minste badet. Og pa det storste
badet ble det lagt nytt gulv i dusjsonen for at hellingen/fallet skulle bli riktig, 2025 det ogsa.

Arbeid utfort av |Skape Bygg Babai

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei 1 va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei 1 va

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

Beskrivelse | Den funker fint

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [JJa

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

] Nei M Ja

Beskrivelse Det skal vel bygges rett utenfor ser det ut til. N@yaktig hva det blir er vel ikke helt spikret

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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)?

Nei [1Ja

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?

M Nei 1 Ja

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 [1Ja

Initialer selger: ASS
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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 a kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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® Anticimex

Tilstandsrapport

Selveierleilighet
Gunnar Schjelderups vei 11D
0485 OSLO

Gnr./Bnr.: 77/57

Oslo kommune

Rapportdato: 20.04.2026
Befaringsdato: 14.04.2026
Referansenummer: 15081068

Areal

Leilighet
Bruksareal: 113 m? (BRA-i: 104 m?)

Totalt bruksareal: 113 m? (BRA-i: 104 m?)

Levert av Anticimex AS

. TIf 41414128

P11y

ih  www.anticimex.no

B4  E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utferende bygningssakkyndig:

2 Christian Ulrich Johansen
. 98615201
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Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersgkelser pa en forbrukervennlig
mate. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal-

og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa siden «Forklaring av
tilstandsgrader»).

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt & inkludere enkelte tilleggsbestemmelser
fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om & gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et bedre
informasjonsgrunnlag fer boligkjep. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene
som felger, inngar denne ikke i tilstandsanalysen.

Undersakelsene som er gjort baseres pa det som er synlig, med mindre det er angitt at malinger, boring eller stikkprever
skal utfares. Tepper, lette mabler og inventar flyttes dersom det vurderes som nedvendig for & undersake bygningsdelen.
Tyngre mebler og inventar flyttes ikke nar de ikke vurderes a skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller
ikke foreligger andre grunner til & mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold.

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem pa en tydelig og forbrukervennlig mate.
Opplysningen beskriver sannsynlig arsak, forventede konsekvenser og et foreslatt tiltak basert pa den mest sannsynlige
arsaken. Som hovedregel vil vedlikehold vaere mer kostnadseffektivt og baerekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer
baerekraftig enn utskifting. Baerekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslatt tiltak, i henhold til NS3600:2025. For
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. | enkelte tilfeller kan en risikoopplysning
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nedvendig for a sikre en forbrukervennlig
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres pa NS3600:2025, med felgende utdypende forklaring:

Arsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn

Forklaring: Nar det registreres et avvik, symptomer pd avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjor for drsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger
til grunn.

Konsekvens er hvilke felger tilstanden har fatt eller kan fa hvis det ikke gjeres tiltak eller utbedringer

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke folger et avvik, symptomer pd avvik, eller andre risikoforhold vurderes 4 ha
medfort, eller kan medfere hvis det ikke gjores tiltak eller utbedringer. Eksempler pa slike folger kan vaere at forholdet
utvikler seg og farer til for eksempel at omfanget oker, at det oppstar folgeskader, okte reparasjonskostnader, eller behov
for starre tiltak eller utbedringer.

Utbedring | foreslatt tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens

Forklaring: Nar det foreslds et tiltak, ma det tas hayde for at eksakte drsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere
undersokelser som ma gjores i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslds er gjort i

et baerekraftayemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en handverkeranbefaling, som
normalt innebzerer storre utbedringer og utskiftninger for 4 oppfylle dagens forventning til moderne losninger og
forskriftskrav. En foresldtt utbedring kan variere fra d utfaore grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til storre
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering.

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3

Forklaring: Nar det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet vaere forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og
eventuelle skjulte folgeskader oppdages som regel forst ved naermere undersokelser. Anslaget er gitt i et baerekraftayemed
og baseres | hovedsak pd lokale utbedringer, ikke nedvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for
spesialkompetanse er andre forhold som kan pavirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun
en grov indikasjon og ma alltid folges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for d sikre et realistisk
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig 4 gi et anslag uten at det forst gjores en
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjores for 4 redusere risikoen for
spekulative estimater som kan vise seg d vaere misvisende.

® Anticimex EIENDOM | 15081068, Gunnar Schjelderups vei 11D, 0485 OSLO

109

Side 2/16




Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand pa en enkel og visuell mate. TG 0 og TG 1
anvendes nar strakstiltak ikke vurderes som nedvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes a
veere nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig arsak, konsekvens og foreslatt tiltak nar dette vurderes
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er
mulig & underseke gis TGIU (ikke undersekt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebzere fare for helse, milje og sikkerhet (HMS)
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder ogsa eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt pa seknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referanseniva. | tilfeller der en utferelse fraviker fra forhandsgodkjente lesninger fra
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt lasning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres pa en fremlagt
analyse eller en egen analyse utfert av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngar som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette
innebaerer derfor at en utferelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke
anses ngdvendig - med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger pa den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utferelsen fremstar fagmessig, byggteknisk erfaring,
skjenn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre
saerskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad ma benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert pa en forutbestemt vurdering av risikonivaet et gitt
avvik typisk medferer. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres pa en rekke faktorer som kan vaere unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid veere representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer pa befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

@ TGO Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad O gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vare tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

®

Tilstandsgrad 1 gis nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfarelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

[

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i 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 a
overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller felgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nedvendig)

®

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av

personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU lkke undersakt

©

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vaert mulig & underseke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sne pa undersekelsestidspunktet, skal dette oppgis.

o) HMS Forhold som &penbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet
lkonet (i) benyttes til & rapportere om forhold som dpenbart kan medfere fare for helse, milje og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjeper ma ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 14.04.2026 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15081068 Gate/vei adresse Gunnar Schjelderups vei 11D
Meglerforetakets oppdragsnummer  4-26-0185 Postnummer/sted 0485 0SLO
Hjemmelshaver/selger Adrian Smiseth Sejersted Kommune 0301 - Oslo
Bygningssakkyndig inspekter Christian Ulrich Johansen Gnr./Bnr.: 77/57

Tilstede pa befaringen Adrian Smiseth Sejersted Seksjonsnr. 348

Utvendige snedekte flater Nei Tomt Eiet tomt: 18872 m?
Utetemperatur 9°C

Rapportdato 20.04.2026

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Leilighet 2007

Tomtebeskrivelse

Selveierleilighet beliggende i bydel Nordre Aker, Oslo kommune. Tomt for opparbeidet med blant annet asfalterte internveier, sittegrupper, sykkelstativer,
gressplen, traer, prydbusker og diverse beplantning. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang, med tilgang til heis. Det er installert porttelefon
tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemate

Leilighetsbygg oppfert i 2007. Bygningen har stept sile mot grunn. Grunnmur og baerende konstruksjoner samt skillende dekker i hovedsak av betong og
stalkonstruksjoner. Bygget er oppfert med parkeringsanlegg i nederste etasje. Yttervegger i en kombinasjon av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige
fasader av betong, fasadeplater og synlig murverk. Flatt tak. Yttertak er tekket med takmembran. Leiligheten har derer og vinduer fra byggear. Entréder
med brannklasse B30 og lydklasse db35. Balkongskyveder og vinduer med karmer/rammer av tre. Boligen ventileres med en kombinasjon av naturlig
ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av panelovner (elektrisk oppvarming) og gulvvarme pa bad.

Boligen inneholder
5.etasje: Entré, to bad, stue/kjekken, to soverom og kontor. Utgang fra stue/kjekken til balkong.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element

Status

Kontrollpunkt

Sjablongmessig prisanslag

Vatrom - Baderom 2
Andre rom
Yttervegger inkl. fasader

Vinduer og ytterderer

Annet
Overflate gulv
Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.)

Vinduer og omramming

® Anticimex’
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmilinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilharer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngér ogsa veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri heyde (heyde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved nedvendige apninger i etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas
av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de
ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshayde, opplyses som areal med lav himlingsheyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshayde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrollmaling

Det gjores oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger basert pa
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne méale opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjeres spesielt
oppmerksom pa at kontrolimaling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmaling i de fleste tilfeller kun kan
utferes av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere sterre enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan vaere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel veere maleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av mileverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert pa observasjoner
gjort pa befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjeres spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjennsvurderinger

| de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert pa en klar skjennsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling krever at den bygningssakkyndige
fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate, beregnes dette etter beste evne. | de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjgkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understattelse til bakken

oy
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Arealberegninger

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

S.etasje 104 15

Entré, to bad, badstue,
stue/kjekken, to
soverom 2 og kontor.

Leilighet

Kjeller 9

To boder (5 m2 og 4
m2).

Kommentar til arealmalingen

Innvendige sjakter er medregnet i leilighetens BRA-i.

Takheyder er malt pa tilfeldige steder i leiligheten. Det er malt ca. 2,23 meter takheyde pa bad 1 og ca.2,32 meter pa bad 2, ca.2,48 og 2,58 i stue/kjekken
samt ca.2,56-2,58 meter takheyde i gvrige rom.

Leiligheten disponerer to kjellerboder merket nr. 348 (5 m2) og nr. 360 (4 m2).

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass merket nr. 157 i felles garasjeanlegg.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

| forkant av befaringstidspunktet bes eier a gjore klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspearres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS
3600:2025. Som et eksempel pa slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon pa vatrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngar i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen), finnes pa siden «Utfyllende oversikt over
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges pa befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt pa befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan pavirke rapportens
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 4 kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes
som stette der den vurderes a tilfere nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad pa om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. | tabellen nedenfor angis det i
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt.

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklaringsskjema Fremlagt egenerkleeringsskjema signert og datert 02.04.2026.
Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Ingen byggetegninger ble fremlagt pa befaringsdagen.
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Situasjonsplan Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Energiattest Fremlagt energiattest datert 13.12.2025.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt pa befaringsdagen.

Dokumentasjon pa/om arbeider utfert de siste fem arer  Fremlagte fakturaer fra Skape Bygg vedrerende arbeider pa baderomsgulv, datert 08.07.2025 og
utfert av handverkere 16.07,2026.
Fremlagt faktura De Syv Blaner AS vedrerende Renovering av badstue og dusjsone, datert

14.12.2022.
Dokumentasjon av vatrom (arbeider, utferelse, Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
funksjonstesting og lignende)
FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt pa befaringsdagen.
Samsvarserklaering(er) pa elektriske anlegg/arbeider Det er fremlagt 1stk. samsvarserkleeringer i forbindelse med el-arbeider datert, 29.11.2023.
(utfert etter ar 1999) og eventuelle tilsynsrapporter For vurdering av eventuelle manglende samsvarserkleeringer vises det til rapportens avsnitt
knyttet til elektriske anlegg «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller

deler av el-anlegget mangler samsvarserklaering, eller det avdekkes apenbare tegn pa dette,
redegjores det for dette og de konsekvensene dette medfarer i nevnte avsnitt.
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Rapport

Vatrom - Baderom 1

Baderom oppgradert i 2017 ifelge tidligere takstrapport. Flislagt gulv med varme. Veggflater av glass, fliser og malte flater. Nedsenket himling med downlights.
Vegghengt servantinnredning med ovenpaliggende servant og armatur. Speil med belysning samt overlys pa vegg over servant. Vegghengt heyskap og
vegghengte skap. Vegghengt toalett. Dusjsone med glassvegg. Dusjarmatur tilkoblet handdusj og regndusj. Fordelerskap for rer-i-rer med stoppekraner
plassert i vegg. Mekanisk avtrekksventil plassert i vegg. Vannrer av rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast.

Oppgradering i 2025: Flisgulv.

o 161 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Vannrer - Avlep (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon -

Sanitaerutstyr og innredning

‘@‘ TG1 Lekkasjesikkerhet

Vannrer

Tettesjiktets tilslutning til sluk

Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utfert

Avlep (inkl. sluk) - Sluk bad 1

® Anticimex’

Haydeforskjellene med tanke pa lekkasjesikkerhet er mindre enn det som ideelt anbefales (preaksepterte
ytelser). Basert pa en samlet vurdering og gjennomfert egenanalyse vurderes forholdet likevel & gi
vatrommet tilfredsstillende lekkasjesikkerhet, til tross for at fallforhold og eventuell oppkant ved
derterskel er mindre enn anbefalt.

Fordelerskap mangler kursoversikt og merking av rerferinger (forholdet er ikke vurdert som et vesentlig
awvik).

Overgangen mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig pa grunn av valgt sluklesning/utferelse, noe som
gjor at overgangen er skjult og derfor ikke visuellt kontrolleres. Det gjeres oppmerksom pa at er ikke krav
om synlige skruer eller synlig overgang mellom klemring/tettesjikt.

Pa grunn av vatrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig & giennomfere hulltaking og
fuktmaling i et omrade som regelmessig utsettes for bruksvann, og som vurderes & vaere det omradet hvor
skader erfaringsmessig forekommer. Det ble utfert et overflatesek med fuktindikator pa utvalgte steder,
uten funn som indikerer fuktskader, ogsa i omradene hvor hulltaking ville vaert mulig. Alle disse forholdene
utgjer grunnlaget for vurderingen om at hulltaking var unedvendig, og undersekelse av lukkede
konstruksjoner er derfor ikke utfert.
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Vatrom - Baderom 2

Baderom oppgradert i 2017 ifelge tidligere takstrapport. Flislagt gulv med varme. Veggflater av fliser, malte flater og liggende panel. Nedsenket himling med a
malt flate med downlights. Vegghengt servantinnredning med ovenpaliggende servant og armatur. Speil med belysning og stikkontakt pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin. Gulvstaende og vegghengte skap. Dusjsone med glassder. Dusjarmatur tilkoblet handdusj og regndusj. Fordelerskap for rer-i-rer
med stoppekraner plassert i vegg. Stoppekraner under servant. Mekanisk avtrekksventil plassert i himling. Vannrer av rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast.

Badstue: Flislagt gulv. Vegger og himling med panel. Skyveder av glass. Benker av tre. Badstuovn fra 2017. Dusjarmatur tilkoblet handdusj og regndusj.

Oppgraderinger i 2022: Renovering av badstue og dusjsone.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Vannrer - Avlap (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon -
Sanitaerutstyr og innredning - Utfart kontroll i tilliggende konstruksjon

@ TG 1 Vannrer Fordelerskap mangler kursoversikt og merking av rerferinger (forholdet er ikke vurdert som et vesentlig
avvik).
Utfart kontroll i tilliggende Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstatende
konstruksjon rom. Malingen gir kun et ayeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med arstider, fukt- og temperaturforhold.

Relativ fuktighet ble malt til 24,4 prosent, ved 20,7 celsius med duggpunkt pa -0,3 celsius.
Det ble ikke registrert forhayet fuktniva.

@ TG 2 Annet Badstuens vegger er en lukket konstruksjon. Slike konstruksjoner betraktes erfaringsmessig som
fuktrisikokonstruksjoner. Konsekvens er risiko for skjulte feil og skader. Det gjeres oppmerksom pa at det
ikke er observert symptomer pa fuktskader. Foreslatt tiltak er videre undersekelser og kartlegging av
tilstand og utferelse hvis tilkomst til bygningsdelen blir mulig, eller ved mistanke om fuktproblemer.

Det er ukjent nar badstuens tekniske utstyr sist fikk service. Konsekvens er at regelmessig service
anbefales for & opprettholde ytelse og levetid. Foreslatt tiltak er at det gjennomferes service for a sikre
videre funksjon og avklare dagens tilstand.

@ TGIU Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgangen mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig pa grunn av valgt sluklasning/utferelse, noe som
gjor at overgangen er skjult og derfor ikke visuellt kontrolleres. Det gjeres oppmerksom pa at er ikke krav
om synlig overgang mellom klemring/tettesjikt.

Avlep (inkl. sluk) - Sluk bad 2

Kjekken

Apen kjekkenlasning mot stue. Innredning fra 2017 med kjekkeney. Benkeplater av kompositt. Underlimte kjekkenvasker med armaturer. Stikkontakter og
benkeskapsbelysning over kjgkkenbenk. Integrerte hvitevarer. Kjeleskap, fryser, oppvaskmaskin, vinkjeleskap, mikrobelgeovn, stekeovn kombiovn, kaffemaskir
og platetopp. Takhengt ventilator. Vannrer av rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast. Kjekkenet har lekkasjestopper og komfyrvakt.

o TG 1 Felgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrer - Avlegpsrer - Ventilator - Ventilasjon - Innredning
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Tekniske anlegg

Tekniske anlegg fra varierende arstall. Vannrer av rer-i-rer. Synlige avlepsrer av plast. Fordelerskap for rer-i-rer med stoppekraner ti leiligheten plassert pa
bad. Automatisk vannstopper med fuktsensor pa kjekken.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten har mekanisk ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Innvendig stoppekran

@ TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke pavist inne i boenheten. Det vurderes at boenheten likevel har tilgjengelige
stakepunkter gjennom sluk og evrige komponenter tilknyttet avlepssystemet, men hvordan disse vil
fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av stakemuligheter
forutsetter spesialkompetanse pa rersystemer.

Mekaniske ventilasjonsanlegg Anlegget er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av undersakelsene i denne rapporten.
(utover det som nevnes under Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.
andre sjekkpunkter)

Andre rom

Gulvflater belagt med gulvbord av treverk. Veggflater av malte flater. Delvis nedsenket himling med downlights i kjekkendel samt himlinger med downlights i
ovrige rom. Slette innerderer. Slett innerder med lydklasse db35 til soverom 1. Glassder til bad 1. Apen garderobelesning pa soverom.

@ TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Innerderer - Ventilasjon

@ TG 2 Overflate gulv Enkelte gliper mellom gulvbord, samt enkelte mindre merker og sprekk i gulvbord ved inngang til kontor.
Sprekker i gulvbord gjer blant annet at fuktighet som for eksempel fra rengjering kan forarsake misfarging
eller lignende konsekvenser. Fornying av overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved
behov.

Etasjeskiller og gulv pa grunn (skjevhetsmaling)

Etasjeskiller av betong. Malingene er utfert som stikkprever og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Hoydeforskjeller er
malt med laser pa fem tilfeldige punkter i rom som males. Det presiseres ogsa at malingen ble gjort mens boligen var meblert, noe som medferer visse
begrensninger.

o TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:
5.etasje
@ TG 1 5.etasje I stue/kjekken er det pa tilfeldige punkter malt lokale heydeforskjeller opptil 14 mm og p& soverom 1er det

pa tilfeldige punkter malt lokale haydeforskjeller opptil 11 mm. Stikkprevene som er utfert har ikke
avdekket vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av betong, fasadeplater og synlig murverk.

o TG 1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Fasader og konstruksjoner av mur, betong og lignende - Synlige skjevheter eller deformasjoner

@ TG 2 Ytterkledning Fasadeplate under et stuevindu (hjernevindu) viser stedvise tegn til begynnende nedbrytning og elde
(fasademateriale, vannbord,  observert fra utvendig side pa balkong. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, og behov for
utvendig listverk, o.l.) tiltak for & hindre videre nedbrytning. Foreslatt tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold og

lokale reparasjoner, eller utskiftning hvis videre undersokelser viser at dette er nedvendig.
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Vinduer og ytterderer

Leiligheten har derer og vinduer fra byggear. Entréder med brannklasse B30 og lydklasse db35. Balkongskyveder og vinduer med karmer/rammer av tre.

‘@‘ TG 2 Vinduer og omramming

Balkonger

Enkelte vinduer viser begynnende tegn til slitasje pa overflatebehandling pa utvendig side. Konsekvens er
svekket beskyttelse av materialene. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig betydning.
Foreslatt tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Det er registrert et vindu i stue/kjekken med sprekker i vindusglasset. Konsekvens er reduksjon av
vinduets isolasjonsevne/skt varmetap, eker faren for kondensproblemer og svekker vinduets estetiske
kvalitet. Utskifting ma paregnes.

Utgang fra stue til balkong pa 15 m2. Gulvflate belagt med tre-heller. Belysning og varmelampe samt stikkontakt pa vegg. Rekkverk av glass og metall.

Rekkverkshgyde er malt til 1,07 meter.

o 161 Folgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand pa rekkverk og overflatematerialer

‘@' TGIU Konstruksjon og fundamenter Fundamentene var ikke tilgjengelig for undersekelser, siden de kun er synlige fra andre boenheter.

‘@ HMS Rekkverksheyde og
lysapninger

® Anticimex’

Tilstanden lot seg derfor ikke kontrollere.

Rekkverkshayder, lysdpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft. Rekkverkshayden er under
1,2 meter (balkongheyden er over 10 meter). Basert pa ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen
dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte kravene som var gjeldende pa oppferingstidspunktet
eller ikke, er ikke tatt stilling til.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vert gjennomfert tilsyn

Det er forsekt & finne ut nar det lokale el-tilsynet sist giennomferte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem ar gammel, og uten at det er gjort
endringer pa anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak pa bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem ar):
Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

| tillegg til vurderingen over, er det gjennomfart en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
malinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersekelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og bestar av en rekke spersmal til eier, vurdering om
arbeid utfert etter 1999 er dokumentert med samsvarserklaring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spersmal stilt til eier

Er eier tilgjengelig for & besvare spersmal om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart pa spersmal om el-anlegget.

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggear/oppferingstidspunkt, men det er gjort
oppgraderinger i ettertid.

Forekommer det at sikringer leses ut:
Nei.

Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget:
Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Nei. Konsekvens av manglende kursfortegnelse er blant annet at det kan
medfere utfordringer med a identifisere riktige kurser, foreta vedlikehold
eller oppgraderinger, og er et forskriftsmessig krav for dokumentasjon av
det elektriske anlegget.

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeider pa det elektriske anlegget?
Nei.

Er du kjent med at det er utfert arbeider pa det elektriske anlegget (etter

1999) hvor samsvarserklaring mangler, eller oppdaget apenbare tegn pa

dette?
Det mangler samsvarserkleering for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel vedrerende arbeider ifm anlegget fra byggear og ved
vedrgrende arbeider ifm oppussing/rehabilitering (Baderom, kjskken og
himlinger med downlights etc) i 2017 far selgers eiertid. En
samsvarserklering skal blant annet dokumentere hvem som har utfert
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utfert i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at det derfor hefter en
usikkerhet rundt disse forholdene. Forholdet ma kartlegges videre av
fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som falger boligen:

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?
Nei

® Anticimex
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Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:
Sikringsskap plassert pa soverom 1. Anlegget er sikret med
automatsikringer. Inntakssikring er plassert i eget sikringsskap plassert i
felles gang (utenfor leiligheten).

Er det synlige tegn pa om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn pa andre termiske skader:
Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:
Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnferinger i inntak og/eller sikringsskap:
Nei.

Er det observert apenbare ufagmessigheter pa synlige deler av anlegget:
Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert pa opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nedvendige kvalifikasjoner
kan utfere vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om & gjennomfere slike tilleggsundersekelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjeper ma ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold (manglende samsvarserkleering og
manglende kursfortegnelse) som tyder pa behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomferer en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersekelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan vaere nedvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

| de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste

byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,

som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for & innhente tegninger, ferdigattest

eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,

er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersakt. | slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjeper ma ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nedvendigvis forskriftskrav pa befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersekt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har &penbare ulovligheter, for eksempel dpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette - uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer pa byggetegninger:

Pa bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vaert mulig & underseke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har veert utfert seknadspliktige inngrep i
baerende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn pa apenbare forhold som kan pavirke lovlighet:
Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Pa bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersekt. Det anbefales
derfor alltid pa et generelt grunnlag at dette undersgkes, selv om det
ikke er oppdaget apenbare tegn pa ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (pa befaringstidspunktet). Det
legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun pa visuelle vurderinger av apenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig reykvarsling/deteksjon:
Ja.

® Anticimex
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Er det avdekket apenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn pa at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (pa befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utfert seknadspliktige arbeider pa brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til remningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjekkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert pa de forenklede undersekelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet penbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner pa behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og lesmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for heye radonverdier
innenders kan medfere helserisiko. Vurderingen baserer seg kun pa
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Malinger
av boligens radonnivaer gjeres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersekelser vurdert til a veere aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke pa boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersgkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomfart radonmaling(er) i boligen:

Er boligen prosjektert etter TEK1O eller nyere (tidspunktet nar krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innfart):

Ikke relevant.

Er radonniva kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for a gjennomfere radonundersekelser/tiltak

Basert pa de forenklede undersakelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert sa heyt oppe i bygget at radonundersekelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivaene avtar normalt med heyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo heyere
opp i bygget man befinner seg.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen bestar i a avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsomrade for flom eller skred ved a kontrollere
tilgiengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger pa satellittdata og annen fjernmaling, med de
begrensningene dette innebaerer. Undersekelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgar av kildene. Det tas ogsa forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle omrader eller scenarier
nedvendigvis er kartlagt pa befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjeres av personer med
spesialkompetanse og inngar ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for skred i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsomrade for flom i tilgjengelige kart/datasett:
Nei.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berart boligen, eiendommen
eller nzeromradet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for a videre kontroll av geologiske forhold
Basert pa de forenklede undersgkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsomrade i kartene og
datasettene som ble gjennomgatt pa befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersekt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold

Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som
tradte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av NS 3600:2025 (se naermere forklaring pa
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjeres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). | utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som gar utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel
valgt a inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mal om a gi forbrukeren en tilstandsrapport med hayere kvalitet og et
bedre informasjonsgrunnlag fer boligkjep. Merk at kravet til hvilke undersekelser som utferes, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler.
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersekelser som medtas, dersom de omfattes av undersekelsesnivaet for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersgkelser som er utfert og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert
i sjekkpunktene over, inngar den ikke i tilstandsanalysen. Felgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de

omfattes av undersokelsesnivaet for den aktuelle boligen:

Kjekken:

A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersakelser)

A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun pafelgende punkter):

. Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal underseke avtrekket over
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

. Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal underseke om det er montert
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun pafelgende punkt):

. Punkt 1- Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker,
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:

A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

Andre rom (eksklusive spesialrom):

A.2.4.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.4.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):

A.2.5.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.5.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

Loft (innredet loftetasjerom):

A.2.6.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersekelser)

A.2.6.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersekelser)

Plassbygde spesialrom:

A.2.8.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersakelser)

A.2.8.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersakelser)

A.2.8.4 Vann- og avlgpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersakelser)

lldsteder og skorsteiner inne i boligen:

A.2.9.1 lldsteder og skorsteiner inne i boligen (kun pafelgende punkt):

. Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker
pa skorstein, mellom skorstein og ildsted, og pa fundament for murt
peis pa trebjelkelag.

Innvendige trapper:

A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersekelser)

Etasjeskiller og gulv pa grunn og evrige barende konstruksjoner:

A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv pa grunn (kun pafelgende punkt):

. Punkt 5 - Lokal heydeforskjell skal males med laser (5 punkter)
innenfor 2 m. Undersek minst to relevante rom per etasje som ikke er
vatrom.

Gyldighet

Krypkjeller:

A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for bade innvendig og utvendig

inspeksjon (alle tillegssundersakelser)

Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:

A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft

varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersekelser)

Radon:

A.2.14.1 Radon (kun pafelgende punkt):

. Punkt 2 - Gjennomga fremlagt dokumentasjon av eventuelle
malinger.

Yttervegg:

A.3.17.2 Yttervegg - Kledning (alle tilleggsundersakelser)

A.3.17.3 Vinduer og ytterderer (alle tilleggsundersakelser)

Yttertak:

A.3.18.2 Tekking (undertak, slayfer, lekter og yttertekking) inkludert

gradrenner, alle typer beslag pa yttertak, takrenner og nedlep (alle

tilleggsundersakelser)

A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersekelser)

Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner:

A.3.22.4 Utvendige vann- og avlepsinstallasjoner, inklusive overvann og

avlep fra drenering (kun pafelgende punkt):

. Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal sperre eier om materiale og
alder pa stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avlepstank:

A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett aviapstank

(kun pafelgende punkt):

e Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale,
og ettersperre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstaende bygninger:

Frittstdende bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust

undersekes pa tilsvarende mate som for boligen (det gjeres ikke

hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep).

Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, sma drivhus, postkassestativer,

overbygg for seppelkasser og lignende undersekes ikke. Rapportens

innhold vil vise hvilke frittstdende bygninger som er medtatt/undersakt.

Hvis en frittstdende bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er

denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre bruk. Hvis
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Mobil: 98615201
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Mekleriet Frogner AS

v/Regine Borlaug

Karenslyst Allé 49, 0279 OSLO
E-post: ro@mekleriet.no

Deres ref.: 4260185 . Var ref.: 5700-1-348 Dato: 31.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Nydalen Kvarter

Organisasjonsnr: 991081267

Seksjonseier: Sejersted, Adrian Smiseth

Medeier:

Leilighetsnummer: 348

Adresse: Gunnar Schjelderups Vei 11 D, 0485 OSLO
Seksjonsnummer: 348

Gnr. 77

Bnr. 57

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 6155986.

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 82776079.

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

Sikringsordning: Nei

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

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

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll m& eventuelt

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

e & o o o o o

Det er kun kjgpekontrakten som bekrefter kjgperes bruksrett til de enkelte garasjeplassene. Sameiet har noen p-plasser
for motorsykler til utleie. Styret kontaktes v.h.a. styrets hjelpetjeneste for tildeling av plass. P-plass for motorsykkel
felger ikke boligen ved salg. Det paleper administrasjons-kostnader til forretningsfarer etter gjeldende priser ved endring
av leietaker Plasser som er i snr 361. Disse plassene er plasser som ma tinglyses med ideell 1/61 del av gnr 77, bnr 57
seksjon 361 ved salg. En del sameiere har kjgpt bruksrett til garasjeplass i fellesarealet. Manedlig felleskostnad kommer
i tillegg til felleskostnader for boligen. Det forutsettes at bruksretten falger boligseksjonen ved salg, hvis ikke m& megler
gi seerskilt beskjed om at den ikke skal fglge. Det palgper administrasjonskostnader til forretningsfarer etter gjeldende
priser ved overdragelse av bruksretten.

Bodplass i underetasjen falger leiligheten. Sameiet disponerer noen boder som kan leies i tillegg dersom noen er ledig.
Sameiets styre understreker viktigheten av at alle seksjonseiere og leietagere bruker sameiets hjemmesider
https://vibbo.no/nydalen-kvarter/ fordi: Der finnes gjeldende vedtekter og husordensregler, som alle er forpliktet til &
kjenne til og til & etterleve Der blir nyheter/informasjon fra styret publisert Der finner man lenke til styrets hjelpetjeneste,
et viktig verktay for styret og beboere for & registrere og fglge opp henvendelser

Nei

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

Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 515,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
TV/Internett 559,00
Felleskostnader 5 956,00
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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 utestadende 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 gjar opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 2144,
Fradragsberettigede kostnader: 0,-
Annen formue: 45 771,-
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 Sven-Robby Syversen
Dierkes pr. e-post: dierkes@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

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 fremgér av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer 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/Jardar Havro Bakke, e-post:
nydalenkvarter@styrerommet.no

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

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

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

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og ensker du & reservere deg, ma du gjgre 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 palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Eierskiftetjenester 2026

B 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 ordinaert 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
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr 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 + 1 076 kr
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Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester SAMEIET NYDALEN KVARTER

Antall registrerte 4

enheter

Postnummer 0485
Sted osLo
Kommunenavn Oslo
Gérdsnummer 77
Bruksnummer 57
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer =

Bygningsnummer 81797188

Merkenummer Energiattest-2025-230500
Dato 13.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energieffektiv

JEBBBES

Energikarakter

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens red 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.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig




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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.
Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2006
Bygningsmateriale:
BRA: 104
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja
For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.
Teknisk installasjon

Ventilasjon




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

seke 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 pa NS 3031

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 giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPtktesietitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende enheter (4)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0201 307 0
Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0301 321 0
Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0401 336 0
Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0501 348 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2006
Byggstandard

Type bygg Eksisterende

TEK standard

Energivurdering

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

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 59 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 26 m?
Oppvarmet BRA 104 m?
Totalt BRA 104 m?
Oppvarmet luftvolum 270 m?
U-verdi for yttervegger 0,22 W/(m?K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,60 W/(m>K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

25,1 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

188,1 Whi/(m?K)

Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

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)
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Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,23 m*/(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjslefaktor for kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjaling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(l/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/VIN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Arsgjennomesnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre

energivarer 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 22.6.2018

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 / leverandaer ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 67,1 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 7,5 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkijgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

133,3 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

15 477 KWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

148,82 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

11 693 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

148,82 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

15 477 KWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 15 477 KWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 15 477 KWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %
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VEDTEKTER

for
Sameiet Nydalen Kvarter

Vedtatt ved seksjoneringen.
Endret pa ekstraordinzert arsmgte 28.02.2007
Endret pa arsmgtet 20.04.2016
Endret pa ekstraordingert arsmgte 29.11.2018
Endret pa arsmgtet 22.05.2023
Sist endret pa arsmgtet 05.05.2025

§1
Eiendommen -formal
Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr 77 bnr 57 i Oslo med pastaende
bygninger.

Sameiet har til formal & ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen med fellesanlegg.

§2
Organisering av sameiet
Sameiet bestar av 384 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.

Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet med eventuelle
tilleggsareal. Bruksenhetenes hoveddel bestar av klart avgrensede og
sammenhengende deler av bebyggelsen pa eiendommen slik som angitt i
seksjoneringsbegjeeringen.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter (inkl tilleggsareal)
er fellesareal. Det er tinglyst rettigheter til parkering for utenforstdende pé
eiendommens fellesareal i garasjekjeller.

Sameiebrgkene bygger pa hoveddelens bruttoareal, BRA.

§3
Rettslig raderett og opplysningsplikt
Den enkelte seksjonseier har full rettslig raderett over sin seksjon med tilleggsareal,
herunder rett til salg, pantsettelse og utleie. De andre seksjonseierne har likevel
panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren for et belgp som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp, jf. eierseksjonsloven § 31.

§3.1

Seksjonseiers plikter ved utleie
Ved utleie plikter sameier uten ungdig opphold & opplyse styret om leieboeres navn,
kontaktinformasjon i form av mobiltelefon og epostadresse, og antatt varighet av
leieforholdet. Sameier plikter ogséa & informere styret nér leieforholdet avsluttes.
Sameier plikter & opplyse leietager om vedtekter og husordensregler og forsikre seg
om at leietager forstar disse ved innflytting, og at leietager vet hvor vedtekter og
husordensregler kan finnes.
Informasjon som eier mottar fra styret, som kan tenkes & veere relevant for beboere av
leiligheter i sameiet, skal utleier videreformidle til leietaker snarest mulig.
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§3.2
Bruksrett til boder
Bruksrett til bod/boder som faglger med ved erverv av en seksjon i sameiet, kan kun
overdras sammen med seksjonen. Det er ikke tillatt & selge boder separat, hverken
internt eller eksternt.

§4
Rett til bruk
Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til & nytte
fellesarealene til det formal de er beregnet eller vanlig brukt til.

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

Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke foretas uten
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 21 annet ledd.

§5
Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne
Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier & bytte parkeringsplass. Bytteretten
gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i
sameiet. Styret bor tilstrebe at bytteplassen ligger i naerheten av sgkers seksjon.
Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er
krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten
ma registreres i Foretaksregisteret.

§6
Husordensregler
Arsmeotet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

§7
Bygningsmessige arbeider
Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, inklusive tak
og vegger pa balkong/svalganger, kan bare gjennomfares etter godkjenning fra styret.
Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer fellesanlegg som vann,
avlap eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfare en seerlig risiko for skade eller
kan innebeere en urimelig belastning av fellesarealene.

Reklame eller markedsfagringsutstyr pa fasaden til neeringsseksjonene skal
godkjennes av styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har ngdvendige offentlige
tillatelser og for gvrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig
ulempe for andre seksjonseiere.

Nydalen Kvarter Sameie
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Ledning, rar og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang
til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En seksjonseier kan med styrets godkjenning giennomfgre tiltak pa fellesarealene som
er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

§8
Felleskostnader
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet
(felleskostnader) fordeles pa seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre annet
fremgar av denne bestemmelse eller saerlige grunner taler for & fordele kostnadene
etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Bruker av garasjekjeller skal dekke alle kostnader direkte knyttet til
parkeringsplassene. Dette omfatter blant annet vedlikehold av porten og kjgreveien,
belysning, rengjgring samt anskaffelse av tilstrekkelig antall ngkler/ngkkelkort el. lign.
for adkomst til p-anlegget.

Sameiet og brukerne av garasjekjeller skal dele gvrige felles kostnader knyttet til
garasjekjeller. Av sameiets samlede kostnader til strem belastes garasjene med 20%.
Av sameiets samlede kostnader til forsikring belastes garasjene med 14,7%. @vrige
kostnader til vedlikehold av selve bygningskonstruksjonen i garasjen fordeles 50-50
mellom sameiet og garasjene.

Eier av bruksrett til garasjekjelleren betaler et belgp pr. plass pr. méaned i
felleskostnader til sameiet. Belgpet skal dekke brukerne av garasjekjellerens
driftskostnader i henhold til denne paragrafs kostnadsfordeling mellom sameiet og
eierne av bruksrett til garasjekjelleren. Belapet kan arlig reguleres med inntil 10%.
Dersom belgpet skal reguleres opp med mer enn 10 %, ma det godtgjgres at
eksisterende belgp ikke dekker eierne av bruksrett til garasjekjellerens vedtektfestede
andel av kostnader. Belgpet skal reguleres ned dersom det viser seg at det er for hgyt.
Felleskostnadene for garasjeplasser settes for ett ar av gangen, og eventuelle
endringer skjer ikke med tilbakevirkende kraft.

Neeringsseksjonene skal ikke belastes felleskostnader knyttet til renovasjon dersom
seksjonenes renovasjon ordnes gjiennom eget abonnement med kommunen.

Den enkelte seksjonseier betaler akontobelgp fastsatt av drsmgtet eller styret til
dekning av sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til
fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.

Nydalen Kvarter Sameie
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§9
Seksjonseierens plikt til 4 vedlikeholde bruksenheten
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som:

a) Inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat og pabudte brannvarslere

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom og kjgkken slik at lekkasjer unngas.
Vedlikeholdet omfatter ogsad 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 g@delagte vindusruter (f.eks.
punkterte), dersom dette er et teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut

hele vinduet.

Bodene i underjordisk parkeringsanlegg (dar, lds m.m.) skal vedlikeholdes av brukeren
av boden.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrer apne frem til fellesledningen. Dette
gielder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten. Denne
vedlikeholdsplikten gjelder hele aret, ogsa ved sng/is pa vintertid. Seksjonseier ma
ogsa serge for at sng pa balkongen ikke blir liggende inn mot yttervegger, pga fare for
vanninntrengning

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

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

Nydalen Kvarter Sameie
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Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a
utbedre, plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

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

Ny eier av seksjonen har plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfert av den tidligere
seksjonseier.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. Fgrer seksjonseierens
mislighold til skade pa sameiets eiendom eller pd annen seksjonseiers bruksenhet
eller fastmontert inventar som naturlig hgrer bruksenheten til, skal skaden utbedres
av sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av seksjonseier etter denne paragraf.

§10
Sameiets plikt til 4 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
Sameiet skal holde utvendige oginnvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. § 9. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon
og utskifting nar det er nadvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

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

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

Utvendig skillevegger, herunder inngangspartier, mellom markterrasser pa bakkeplan
og mellom felles og private takterrasser, skal vedlikeholdes av sameiet. Videre skal
blomsterkasser i tre péa fellesareal (bakkeplan) vedlikeholdes av sameiet. Sameiet er
ikke pliktig & oppfare nye skillevegger eller blomsterkasser.

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere
og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i
rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for
seksjonseieren eller andre brukere av bruksenheten.

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

Nydalen Kvarter Sameie
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§11
Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Medfgrer
seksjonseieren eller brukerens oppfersel fare for odeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er hans oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. eierseksjonsloven § 39.

§12
Styret
Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer med
opptil fire varamedlemmer. Styrets leder velges seerskilt. Styremedlemmene
tjenestegjor i to &r med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av det
arsmgatet som foretar valget. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det ordineere
arsmgtet i det ar tjenestetiden utlgper.

Varamedlemmene velges i nummerrekkefglge. Farste varamedlem far plass i styret
nar et medlem har forfall.

Varamedlemmene har mgterett i styret med tale- og forslagsrett.

Styret avgjor saker med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styrets leder
dobbeltstemme.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
arsmgtet. Styret har myndighet til & treffe nsermere forfgyninger, inklusive a ilegge
gebyrer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller skonomisk
seerinteresse i.

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og
tegner dets navn.

§13
Arsmotet
Sameiets gverste myndighet utgves av arsmatet. Ordineert arsmgte holdes hvert ar
innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for magtet
og om siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Styret innkaller til det
ordineere drsmgtet med minst 8 og hayst 20 dagers varsel.

Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordineert
arsmate med minst 3 og hayst 20 dagers varsel.

Nydalen Kvarter Sameie
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Innkalling til &rsmate skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for mgtet,
bestemt angi de saker som skal behandles. Uavhengig avom det er nevnti
innkallingen skal det ordinzere arsmgtet alltid behandle:

e styrets arsberetning/arsrapport
o styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning
e valg av styremedlemmer.

Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig som méa veere myndig. Fullmektigen
skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses a gjelde
fgrstkommende arsmgte med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst
kalles tilbake. Seksjonseieren har rett til 8 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til
a uttale seg dersom arsmatet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale
med seg selv eller neerstaende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar.

§14
Arsmotets vedtak
Ved avstemming regnes flertall etter antall seksjoner slik at hver seksjon gir 1 stemme.

Med mindre annet fglger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som
arsmgtets beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer
anses som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjares saken ved loddtrekning.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgatet

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller disse vedtekter. Vedtektene kan ikke
fastsett strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Arsmatet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre
en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i &rsmgtet for vedtak om
blant annet.

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold

e Omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som
tilhagrer eller skal tilhgre seksjonseierne i felleskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.

e Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et
annet formal.

e Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum.

e Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. Eierseksjonsloven §
32 attende ledd.

e Endring av vedtektene.
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Overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsd samtykke fra de bergrte, jf.
Eierseksjonsloven §33 tredje ledd.

2. Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak.

e Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg
for seksjonseierne i fellesskap pad mindre enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene péa
arsmgtet. Hvis tiltaket ferer med seg ekonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pd mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene
kreves det flertall pd minst to tredjedeler av de avgitte stemme péa drsmatet.

e Huyis tiltakene farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer en halvparten av folketrygdens grunnbelgp péa det tidspunktet
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

3. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

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

Salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

Opplagsning av sameiet

Tiltak som medforer vesentlig endring av sameiets karakter

e Tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfaerer, og uavhengig av hvor stor gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medforer for de enkelte seksjonseiere.

8§15
Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre
funksjonaerer i samsvar med lov om eierseksjoner § 61.

§16
Forsikring
Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et
godkjent selskap. Andre forsikringer er den enkelte seksjonseier ansvarlig for.

§17
Mindretallsvern
Arsmagtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.
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§18

Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§19
Generelle plikter
Seksjonseierne  plikter & overholde bestemmelsene som falger av
oppdelingsbegjeeringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler
fastsatt av arsmatet.

Nydalen Kvarter Sameie
Vedtekter - Side 9 av 9




HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET NYDALEN KVARTER

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 ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg i
bygget!

§ 2. Hensynet til gvrige beboere

Enhver sameier plikter & pase at leiligheten brukes slik at det ikke oppstar ulempe eller
ubehag for andre beboere. Det skal vaere alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00. Ved
starre private arrangementer bgr naboer varsles i god tid, og vinduer og dgrer bgr holdes
lukket under arrangementet. Verten plikter & fjerne eventuelle etterlatenskaper
(sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter arrangementet.
Det er ikke tillatt & rayke i heisen eller gvrige fellesomrader innendgrs.

Det er ikke tillatt a riste eller banke duker, sengekleer, tepper, kleer eller

lignende fra balkonger eller vinduer. Slike gjenstander skal heller ikke henges

over rekkverk pa balkong eller i vindu.

§ 3. Ordenifellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende ma ikke hensettes i gangeromrader,
trapper eller avsatser. Det skal heller ikke sta gjenstander i fellesarealene i bodrommene.
Darene til bodrommene skal veere last til enhver tid. Farlig materiale samt giftige,
eksplosive eller brennbare substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg utay,
skadedyr og lignende ma ikke oppbevares i bodene.

§ 4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Alt
husholdningsavfall skal pakkes inn og kastes i sgppelsuganlegget. Reduser volumet pa
sgppelet sd godt som det lar seg gjare fgr det kastes. Den enkelte er ansvarlig for at
instruksene for bruk av sgppelsuganlegget fglges. For & unnga tilstremning av skadedyr
ma sgl omkring sgppelsuganlegget unngas og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Avfall
skal ikke hensettes i fellesarealene, utenfor egen inngangsdar eller pa terrassene.

§ 5. Postkasseskilt

Hver enkelt seksjonseier plikter 4 pase at postkassen er utstyrt med skilt i standard
utfgrelse, og med etternavn pa beboer(e) av seksjonen.
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§ 6. Orden

Det ma utvises forsiktighet narinnbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer eiendommen. Beboerne
oppfordres til, i egen interesse, & verne om fellesarealene og alle ma medvirke til at
omradet i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. Styret har anledning til &
innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad.

§ 7. Arbeider som innebzerer fare for vannlekkasje

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, méa kun utfgres av
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner som
lekker eller forarsaker stay skal snarest mulig besgrges pakket om. Uvedkommende
gjienstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrar tilstoppes.

§ 8. Felles signalanlegg

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal fungere
optimalt ma det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler for radio-
og fjernsyn). Det skal ikke utfares modifikasjoner eller arbeid pa& eiendommens
fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som har
vedlikeholdsansvaret for anlegget.

Parabolantenne er ikke tillatt.

§ 9. Energisparing
For & holde sameiet energikostnader pa et minimum skal lyset slds av nar du forlater
bodrommene, tavlerommet og andre fellesarealer der lyset ikke skal sta pa.

§ 10. Hundehold

Alle hunder skal fgres i band pa sameiets omrade hele aret. Lufting av hunden ma ikke
foregd pé lekeplasser eller i sandkasser. Dyrenes ekskrementer skal plukkes opp av eier.
Ved overtredelser kan Styret palegge eieren & fjerne dyret i lgpet aven maned.

§ 11. Brannforebyggende sikkerhet

Sameiets brannsystem er koplet til brannvesenet, som automatisk rykker ut ved alarm.
Som en del av sameiets brannsystem er det i hver leilighet montert en rund, flat sirene i
taket. Den uler nar alarmen gér i sameiet. Denne sirenen er en del av brannsystemet, og
det er strengt forbudt a tukle med denne. Gjgr man det kan egen, og ogsa andre leiligheter
blir koplet ut. Det kan sette livi fare.

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

| oppganger og trappehus skal det ikke st noen ting — det er remningsvei i tilfelle brann.
Ting som star i oppganger og trappehus vil uten varsel bli fijernet.

§ 12. Rullebrett
Det er ikke tillatt & bruke rullebrett pad sameiets omrade.
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§ 13. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pd 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.
Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene bgr ogsa rapporteres skriftlig
til styret.

Ved sjenerende stay kan vekter tilkalles av den enkelte beboer. Ved bruk av

denne tjenesten ma melders navn og leilighetsnummer oppgis til

vekterselskapet. Melder skal ogsa sende skriftlig melding til

styretinnen 3 dager.

Styret har myndighet til & treffe neermere forfgyninger i sakens anledning, herunder ilegge
gebyr.

Eventuell vekterutrykning som belastes sameiet vil blividerefakturert eieren av leiligheten
der sjenerende oppfarsel er utvist. | tilfeller der styret tolker

tilkalling av vekter som ungdig, eller den skriftlige meldingen ikke blir

levertinnen 3 dager etter hendelse, vil styret kunne avkreve melder

kostnader til utrykningen.

Det vil bli ilagt gebyr ved forsgpling, etter gjeldende satser. Ved fakturering tilkommer
ogsa fakturagebyr.

§ 14. Erstatningsansvar

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som faglge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Sameier er ogsa ansvarlig for at
husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre personer
som er gitt adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som paferes sameiets eiendeler
skal raskest mulig utbedres av den/de som har forarsaket skaden.

(Husordensreglene ble sist endret pa sameiermgatet 5. mai 2025)
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REGLER FOR

PARKERINGSPLASSENE | GARASJEN | SAMEIET NYDALEN KVARTER

Vedtatt pd sameiermgate 15. april 2010
Sist oppdatert ved vedtak pa ordinaert sameiermgte 05. mai 2025

Parkeringsplassene og eierandeler

Tidligere eksisterte det vedtekter for Nydalen Kvarter Parkeringssameie. Disse ble
laget i forbindelse med planleggingen av et eget parkeringssameie med ideelle
andeler.Ved seksjonering ble imidlertid arealet for parkeringsplasser i det
underjordiske garasjeanlegget (forkortet "garasjeplasser”) ikke opprettet som en
egen seksjon, og ble dermed sameiets fellesareal

Benevnelsen ”“sameie”/”parkeringssameie” kan ikke brukes for disse
garasjeplassene, da det kan oppfattes som om den enkelte eier den fysiske
parkeringsplassen i det underjordiske garasjeanlegget. Dette igjen kan fgre til
spersmal knyttet til pantsettelse og om det kan utstedes skjgte pa
garasjeplassen. Det eierne av garasjeplassene harkjapt, er kun en bruksrett, og ikke
en ideell andel. Ideelle andeler tinglyses og bruksretter til ideelle andeler kan ogséa
tinglyses, mens det er ingen muligheter til & tinglyse bruksrett til plasser i
fellesareal. Bruksretten gjelder 244 (se punkt 2) parkeringsplasser i det underjordisk
garasjeanlegget pa eiendommen gnr 77, bnr 57 i Oslo kommune.

Dette dokumentet gjelder regulering av disse garasjeplassene.

Eierforhold

Det er totalt 305 garasjeplasser i Nydalen Kvarter Sameie. 244 plasser ligger i
sameiets fellesareal og 61 plasser utgjar seksjon 361.

Til garasjeplassene i sameiets fellesareal er knyttet en bruksrett. Bruksretten kan
ikke tinglyses. Den bekreftes ved kjgpekontrakt.

Hjemmeltil garasjeplasseriseksjon 361 tinglyses med ideell 1/61 avgnr 77, bnr57,
snr 361, Oslo.

Styre og oppgaver

Styret i sameiet Nydalen Kvarter har ansvaret for & forvalte og drifte
garasjeplassene, pa lik linje med sameiet for gvrig.

Styret treffer alle avgjarelser som naturlig hgrer sammen med denne oppgaven.
Styret paser at kostnadene til garasjeplassenes virksomhet fordeles og innkreves i
henhold til eierforholdet.
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5.1

5.2

5.3

54

6.2

6.3

Sameiermgtet

Sameiermgtet er Sameiet Nydalen Kvarters gverste organ. Saker som gjelder
garasjeplassene behandles der, i egen seksjon. Nar saker som gjelder
garasjeplassene blir behandlet, er det kun eiere av disse som har stemmerett. For
ovrig gjelder reglene for ordinaere og ekstraordinaere arsmgter. Se vedtektene til
Sameiet Nydalen Kvarter for mer informasjon om dette.

Rett til bruk - bruksplan

Eierandeler med bruksrett til garasjeplass gir rett til & disponere garasjeplass i
henhold til bruksplanen, og bruksrett til foranliggende bodplass hvis slik er bygget
og er avtalt disponert av eier. Arealer som etter bruksplanen utgjar arealer som skal
disponeres av Sameiet Nydalen Kvarter, kan benyttes av samtlige sameiere. Styret
i Sameiet Nydalen Kvarter kan ved behov gi andre adgang til disse arealer. Sameiet
Nydalen Kvarter har ogsa rett til bruk av ngdvendig grunn for reparasjoner og
vedlikehold av arealer som disponeres av garasjeeierne.

Garasjeplassen skal ikke brukes slik at den hindrer andres bruk eller pa en ungdvendig

eller urimelig mate er til ulempe for andre.
Parkeringsplassen skal holdes ryddig og fri for sgppel.

All bruk av garasjeplassen skal skje hensynsfullt og slik at andres bruk ikke ungdig
hindres og slik at ungdig skade ikke forvoldes. P4 Sameiermgtet kan eierne av
garasjeplasser fastsette naermere regler for bruk av disse.

Ved bestilling og bruk av ladeboks for elbil plikter eier/bruker av garasjeplass og
benytte seg avfelles lgsning for ladeboks og leverandgr som sameiet har avtale med
til enhver tid. Informasjon om dette kan finnes pa Vibbo, og spgrsmal kan rettes til
styret

Kostnadsfordeling

Eierne av garasjeplassene skal dekke alle kostnader direkte knyttet til disse. Dette
omfatter blant annet vedlikehold av porten og kjgreveien, belysning, rengjaring
samt anskaffelse av tilstrekkelig antall ngkler/ngkkelkort el. lign. for adkomst til p-
anlegget.

@vrige kostnader dekkes primaert basert pa areal. Det betyr at garasjeplassenes
andel av den totale bygningsmassens forsikringspremie er 14,7 %, mens
energikostnader knyttet til garasjeplassene er satt til20 % av de samlede kostnader.

Mellom eierne av garasjeplasser fordeles kostnadene i henhold til eierandel.
Felleskostnader kreves inn av styret etter fglgende prinsipp:

Eier av bruksrett til garasjeplass betaler kr 198,- pr. plass pr. maned i
felleskostnader direkte til Sameiet Nydalen Kvarter. Belgpet skal dekke kostnader i
henhold til denne paragraf. Belgpet kan arlig reguleres med inntil 10%. Dersom
belapet skal reguleres opp med mer enn 10 %, ma det godtgjgres av Styret. Belapet
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6.4

6.5

7.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

skal reguleres ned dersom det viser seg at det er for hgyt. Felleskostnadene for
garasjeplasser settes for ett ar av gangen, og eventuelle endringer skjer ikke med
tilbakevirkende kraft.

Dersom en eier vesentlig misligholder sin plikt til & betale felleskostnader, har
sameiet rett til 4 innlgse garasjeplassen til markedspris. Sameiet har da rett til &
motregne utestadende mot innlgsingsbelapet

Styret setter opp et kostnadsoverslag (budsjett) som trykkes i sameiets arsmelding.
Arsregnskapet for garasjeplassene fgres som egen post i regnskapet for sameiet.

Rettslig radighet

Eierandel som gir bruksrett til garasjeplass kan fritt overdras til annen erverver. Det
er heller ingen begrensninger for utleie av garasjeplass.

Ved overdragelse eller utleie av garasjeplass skal styret snarest mulig gis melding
om navn og adresse pa erverver eller leietaker. Styret skal ogsa gis melding dersom
noen av eierne vil bytte garasjeplass. Det fremgar av bruksplanen hvilken
garasjeplass som disponeres av den enkelte eier.

Sameierne har ikke forkjgpsrett nar bruksrett til garasjeplass skifter eier.

Dersom det pa grunn av offentlig palegg eller rettsavgjgrelse kommer palegg om
innlgsning av bruksrettigheten fra sameiet side, skal innlgsning skje til
markedsverdi. Markedsverdi skal beregnes ut fra verdien pa plassene solgt hver for
seg pa innlgsningstidspunktet.

Parkeringsplasser for funksjonshemmede (HC-plasser)

Sameiet har avsatt 18 stk HC-plasser, ihht gjeldende plantegning, som er tilrettelagt
for funksjonshemmede. HC-plassene vil rullere internt i sameiet etter behov. En
seksjonseier som disponerer en HC-plass som ikke har et reelt behov for dette, kan
ikke motsette seg bytte av p-plass dersom det kommer en seksjonseier med
dokumentert behov for HC-plass.

Vedlikehold

Sameiet Nydalen kvarter skal sgrge for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Dette
slik at eierne til enhver tid kan benytte garasjeplassene som forutsatt uten
ungdvendige avbrudd.
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til a&rsmgte i SAMEIET NYDALEN KVARTER

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

Dato for arsmetet:
5. mai 2025 kl. 18:00, Bl Nydalen, Rom B2-030 (2. etg), Nydalsveien 37, 0484 Oslo.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

For & forenkle registrering av fremmatte, er det fint om du tar med deg legitimasjon.

Kart for & finne mgterommet: https://link. mazemap.com/fKjj4UGD

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Forslag til vedtektsendring om vinduer og derer (fra styret)

8. Forslag til vedtektsendring om balkonger (fra styret)

9. Forslag til nytt punkt i regler for parkeringsplassene (fra styret)
10. Beplantning av takterrasser

11. Avvikle TV-abonnement og undersgke muligheten for en rimeligere internettleverander
12. Installere elektronisk nakkel (app) til sameiets darer

13. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET NYDALEN KVARTER
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Meatelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Jardar Bakke er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrerti en frammgateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er magtelederen som er ansvarlig for arsmeateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgateleder.

Forslag til vedtak

Som farer av protokollen ble Sven-Robby Dierkes foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at resultatet for 2024 overfares til egenkaptal.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Resultatet overfares til egenkapital

Vedlegg
1. Arsregnskap sak.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse til det sittende styret foreslas satt til kr 660 000. Av dette belgpet er kr 240 000 forhandsvedtatt
til ekstern styreleder. Dvs at resterende 420 000 fordeles mellom de 7 gvrige medlemmene av styret.

(Som bakgrunnsinformasjon har det samlede styrehonoraret i Nydalen Kvarter statt stille pa kr 600 000 siden

2016. Fra 2016 til 2025 har konsumprisindeksen gkt med cirka 34 %.)

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse for perioden 2024/2025 settes til kr 660 000




Sak7
Forslag til vedtektsendring om vinduer og dgrer (fra styret)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar & endre pa ordlyden i vedtektenes regel om vedlikeholdsansvar for ytterder, verandader og
vinduer til seksjonen. Slik at ordlyden blir lik regelen i eierseksjonsloven.

| dagens vedtekter, § 9 alternativ i) star det at seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter: “innsiden av vinduer,
veranda- og ytterdgrer til boligen".

Styret foreslar at ordene "innsiden av" fiernes, slik at regelen blir lik teksten i loven. Lovens ordlyd for tilsvarende
regel er "vinduer og ytterdgrer"”. (Eierseksjonslovens § 32, 2. avsnitt, alternativ i.)

Utskiftning av vinduer og derer er sameiets ansvar, bade etter vedtekter og lov.

Forslag til vedtak

Ordene "innsiden av" fiernes fra vedtektenes § 9 i), slik at ny versjon av 9 i) lyder: "vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligen”

Sak 8
Forslag til vedtektsendring om balkonger (fra styret)

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Styret foreslar a legge til 2 nye setninger i falgende avsnitt i vedtektenes § 9, som i dag lyder: "Seksjonseieren
skal rense sluk og holde avlgpsrer apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller
lignende, som ligger til bruksenheten.”

Stryet foreslar at disse setningene legges til i avsnittet:
"Denne vedlikeholdsplikten gjelder hele aret, ogsa ved sng/is pa vintertid. Seksjonseier ma ogsa sgrge for at sng

pa balkongen ikke blir liggende inn mot yttervegger, pga fare for vanninntrengning."

Forslag til vedtak

Folgende setninger legges til vedtektenes § 9 iht forslaget over: "Denne vedlikeholdsplikten gjelder hele aret,
ogsa ved sng/is pa vintertid. Seksjonseier ma ogsa sgrge for at sng pa balkongen ikke blir liggende inn mot
yttervegger, pga fare for vanninntrengning.”
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Sak 9
Forslag til nytt punkt i regler for parkeringsplassene (fra styret)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret forslar et nytt punkt 5.4 i "Regler for parkeringsplassene i garasjen i Sameiet Nydalen Kvarter", som skal
lyde:

"Ved bestilling og bruk av ladeboks for elbil plikter eier/bruker av garasjeplass og benytte seg av felles lgsning
for ladeboks og leverandgr som sameiet har avtale med til en hver tid. Informasjon om dette kan finnes pa
Vibbo, og sparsmal kan rettes til styret”

Forslag til vedtak

Nytt punkt nr 5.4 i regler for parkeringsplassene vedtas med falgende tekst: "Ved bestilling og bruk av ladeboks
for elbil plikter eier/bruker av garasjeplass og benytte seg av felles lgsning for ladeboks og leverandgr som
sameiet har avtale med til en hver tid. Informasjon om dette kan finnes pa Vibbo, og spgrsmal kan rettes til
styret.”

Sak 10
Beplantning av takterrasser

Forslag fremmet av:
Khiem N-Dinh

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vil gjerne fremme forslag om grennere takterrasse for bedre trivsel og miljg i sameiet.

Er det mulig & be om befaring av anleggsgartner Oslo hageservice som sameiet allerede har avtale med for a se
pa muligheter og kostnad om et slikt prosjekt. Det trenger ikke & koste all verden. Men litt grgnt med veerfaste
stauder og blomster som kommer hvert ar vil kunne lgfte miljget i sameiet uten for mye ekstra kostnad.

Mvh Khiem N-Dinh

Styrets innstilling
Styret anerkjenner at dette er et hyggelig initiativ for bedre trivsel og bomiljg!

Imidlertid er det noen utfordringer knyttet til forslaget:

» Pga tilstanden pa gulvet pa terrassene bgr det ikke star tunge potter/gjenstander der

» Vanning og vedlikehold av eventuelle planter reiser spgrsmal om hvem som skal ha ansvaret for det, bade
praktisk og gskonomisk

* Planter pa takterrasser kan fgre til gkt risiko for tetting av sluk
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Styret er for gvrig enig med forslagsstiller at takterrassene har potensiale til & bli finere enn i dag. Dette bgr vi
ogsa fa til giennom en helhetlig rehabilitering av disse noen ar frem i tid.

Styret stotter ikke forslaget.

Forslag til vedtak

Er det mulig & be om befaring av anleggsgartner Oslo hageservice som sameiet allerede har avtale med for & se
pa muligheter og kostnad om et slikt prosjekt. Det trenger ikke a koste all verden. Men litt grent med veerfaste
stauder og blomster som kommer hvert ar vil kunne lgfte miljget i sameiet uten for mye ekstra kostnad.

Sak 11
Avvikle TV-abonnement og undersgke muligheten for en rimeligere
internettleverandgr

Forslag fremmet av:
Sindre Vaseng Skaldehaug

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Statistisk sett er det feerre enn halvparten av den norske befolkningen som ser pa lineaer TV, og mest sannsynlig
er tallet vesentlig lavere for vart sameie, da statistikken trekkes opp av eldre personer som fortsatt benytter
linezer TV.

Det fremgar pa Vibbo at sameiet er bundet til 2026 med Telia, som na koster kr. 472 per maned. Hos Telia

kan man enten velge en middels internettlinje og utvalgte kanaler, eller en god internettlinje og ingen kanaler.
Dersom man velger sistnevnte, sitter man igjen med en dyr internettavtale. Ved utlgp av avtalen bgr rimeligere
alternativer undersgkes. F.eks. hvor tv-abonnement ikke er inkludert i tiloudet sameiet har innhentet, men de
som gnsker det kan tegne dette privat som en tilleggstjeneste. Det finnes sameier/borettslag pa var sterrelse
med internettabonnement pa kr. 199,- per maned (fra eksempelvis Nextgentel).

For & illustrere forskjellen i pris for hver enkelt enhet per ar:

472 kr x 12 maneder= 5.664 kr

199 kr x 12 maneder = 2.388 kr

Her ber det ved innhenting av pristilbud fra flere leverandgrer veere mulig & redusere kostnaden med 50% ved

ainnga en mer gunstig kollektiv avtale.

Styrets innstilling

Styret stotter forslaget. Vi er bundet til avtalen med Telia frem til 01.10.2026, og den ma sies opp senest 3
maneder fgr (01.07.2026), ellers forlenges den med 12 maneder.

Hvis forslaget vedtas pa arsmatet, kan styret begynne prosessen med & hente inn tilbud i lapet av 2. halvar
2025.
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Forslag til vedtak

Avslutte dagens kollektive avtale med Telia ved avtaleperiodens slutt og innhente nye tilbud pé internett fra
flere leveranderer

Sak 12
Installere elektronisk nakkel (app) til sameiets darer

Forslag fremmet av:
Sindre Vaseng Skaldehaug

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Ved installasjon av elektrisk ngkkel kan beboerne i sameiet benytte mobiltelefon for & lase opp darer. Dette er
mulig bade pa inngangsderer, kjellerdarer og andre darer.

Fordeler:
* Mindre risiko for at ngkler/brikker kommer péa avveie og blir misbrukt ved f.eks. innbrudd (noe sameiet har
opplevd mye det siste halve aret).

» Mulighet til & gi elektronisk tilgang hvis man skal slippe inn noen, f.eks. familiemedlemmer, vaskepersonell etc.
(feerre nokler oppbevart hos personer som ikke bor i sameiet)

* For de som har elektronisk derlas pa egen inngangsdgr vil det medfgre en total ngkkelfri hverdag

Det finnes flere leverandgrer for dette, og flere pristilbud begr innhentes, fra bl.a Unloc og Defigo.

Dagens ordning med chip kan fortsatt beholdes for de som ikke gnsker & bruke app.

Styrets innstilling

Styret er ikke prinsipielt imot forslaget, og forstar forslagsstiller argumenter.

Unloc og Defigo er nevntiforslaget som aktuelle tilbydere. Styret er enige i at det vil veere aktuelle leveranderer,
dersom sameiet skal se pa nytt system for elektronisk nakkel (app).

Unloc

En fordel med Unloc er at det er en lgsning som er integrert mot Styrerommet.no, og Obos sine digitale
lgsninger og eierlister. En ulempe er at Ilgsningen krever mobildekning, noe som vil utelukke en del dgrer i
garasjen og bodomradene. Men Unloc kan f eks installeres pa 16 oppgangsderer + de 2 darene ned til garasjen.
Sameiet vli fa arlig abonnementskostnad pa ca 80 000. Samt kostnad til installasjon pa ca kr 3 000 pr der.
Unloc vil komme i tillegg til dagens chip/brikker, og vil saledes ikke bedre sikkerhet ved brikker pa avveie. Vi har
dessuten allerede en Igsning i dag for & dekativvere chip/brikker som blir meldt & veere pa avveie eller mistet.
Med Unloc kan man heller ikke fierndpne dar, men kun dele ngkkel i en gitt tidsperiode.

Defigo

Sik styret forstar det, vil Defigo bli en mer omfattende Igsning enn Unloc. Mens Unloc blir et supplement til
dagens lgsning med chip/brikker, bgr Defigo vurderes mer som en komplett erstatning av dagens ngkkelsystem,
da ogsa med integrasjon med porttelefonanlegg.
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Dagens lgsninger

Dagens lgsning med chip/brikker fungerer etter styrets oppfatning bra. Sameiets porttelefonanlegg er ca 20
ar gammelt, fungerer greit, og har sannsynligvis noen ar med levetid igjen.

Styrets vurdering

Nar dagens porttelefonanlegg har nadd sin forventede levealder, bar sameiet gjor en helhetlig vurdering av
bytte til et nytt system som henger sammen, bade for porttelefonanlegg (evt med video) og ngkler/digitale
ngkler. Dette ligger trolig noen ar frem i tid. Styret fremmer dette som alternativt forslag til vedtak under.

Forslag til vedtak 1

Innhente tilbud pa elektronisk ngkkel (app), velge beste tilbyder basert pa pris og kvalitet, samt implementere
lgsning snarest mulig etter arsmatet

Forslag til vedtak 2

Nar dagens porttelefonanlegg har nadd sin forventede levealder, bgr sameiet gjer en helhetlig vurdering av
bytte til et nytt system som henger sammen, bade for porttelefonanlegg (evt med video) og nakler/digitale
ngkler. Dette ligger trolig noen ar frem i tid.

Sak 13
Valg av tillitsvalgte
Det skal velges:

» 2 styremedlemmer for to ar
» 3 varamedlemmer for ett ar

* 2 medlemmer til valgkomiteen for ett ar.

For valgkomiteens innstilling, se side 22-23.
Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

» Camilla Bremvik Thorshaug

e Espen Elvrum
Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Andreas Wang Gulbrandsen
* Ketil Jonassen

* Ole Kristian Midttveit
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Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomite:

« Arne Bergersen

¢ Linn Langfeldt

Vedlegg
1. Valgkomiteens innstilling.pdf
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Styrets arsrapport

Arsrapport for 2024

Generell informasjon om sameiet, inkludert hvem som er tillitsvalgte, kontaktinformasjon til styret,
organisasjonsnummer med mer, finner du pa Vibbo.

Styrets arbeid

Siden arsmgtet i fjor har styret gjennomfert 11 styremeoter. Beslutninger i styret om drift- og bomiljgsaker
har, i tillegg til pa styremgatene, ogsa blitt tatt lspende mellom matene pa epost og telefon. Vedtak og
beslutninger det har veert ngdvendig & dokumentere for ettertiden, har i sa fall blir forankret i pafelgende
styremgteprotokoll. Oppgaver og ansvarsomrader, inkludert oppfalging/meter/befaringer med sameiets
avtalepartnere og leverandgrer, har veert fordelt mellom styremedlemmene ut ifra kompetanse og interesse.

Vibbo - nyheter og informasjon om sameiet

Vi har brukt Vibbo som sameiets primaere kommunikasjons- og informasjonskanal, og publisert nyheter om
aktuelle saker gjennom styreperioden. | egen nyhetssak publisert 13. desember, "Nyheter fra styret, desember
2024", skrev vi en sammenfatning av de viktigste sakene styret har jobbet med i 2024, samt en oppsummering
av sameiets gkonomiske situasjon. Styret far et stort antall henvendelser fra seksjonseiere og beboere via
melding pa Vibbo, og vi har som mal og besvare alle innen rimelig tid og pa en god mate.

Avtrekksvarmepumpeprosjektet

Styret har jobbet med dette prosjektet i samsvar med vedtak fra fjorarets arsmgte, og fatt bistand av Obos
Prosjekt. Int rad fra Obos Prosjekt, begynte vi med a kartlegge muligheten for & endre primaerenergikilden

til sameiet fra strem til fiernvarme. Hvor vidt avtrekksvarmepumpe blir Isnnsomt, avhenger av hva vi lander
pa her. Pga usikkerhet om stetteordninger for energi ("Norgespris") vil treffe fiernvarme pa samme mate som
strgm, er Obos Prosjekt sitt rad i skrivende stund "a avvente enn sa lenge for & se hvordan situasjonen utlgser
seg videre med betingelsene til norgesprisordningen.”

Individuelle mélere

Radet fra Obos Prosjekt om eventuell installasjon av individuelle malere, er "Ved & etablere
avtrekksvarmepumpe for varmtvannet, hadde det tatt mye av besparelsen som individuelle malere ogsa skal
ta av. Dermed egner ikke tiltaket seg om man etablerer avtrekksvarmepumpe.”

Prioriterte vedlikeholdsoppgaver

Vi gjennomfarer vask og maling av frontpartier i treverk var/sommer 2025. Av stgrre
vedlikeholdsoppgaver/prosjekter vi ma prioritere de neermeste arene kan nevnes (i prioritert rekkefglge):
* Utbedring av betongskader i garasjekjeller.
* Ngdvendig oppgradering av ENVAC-sentral (kostnad deles med BSN og Nydalstoppen).

* Innkjep/oppstart av ny vedlikeholdsplan for sameiet. Det vil gi en kartlegging av tilstanden pa de ulike
bygningskomponentene, installasjoner og infrastruktur, samt rad for hvordan og i hvilken rekkefglge starre
vedlikeholdsarbeider bar prioriteres fremover i de neste 5-10 arene.

Vaktmester

Vi har avtale om vaktmestertjenester med PBT, og ikke egen ansatt vaktmester. Likevel opplever vi at var faste
vaktmester fra PBT, Glenn Linnerud, er "var" vaktmester, etter mange ari sameiet hos oss. Glenn har omfattende
kunnskap om drift, bygninger og infrastruktur i sameiet, og er godt likt blant bade beboere og styret. Glenn

slutter i sin stilling i PBT i Igpet av varen 2025, og styret gnsker & takke han for super og langvarig innsats hos
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oss, og @nsker han masse lykke til pa veien videre! Vi ser samtidig frem til & bli kjent med ny fast vaktmester
fra PBT som skal overta etter Glenn.

@konomi

Sameiet har relativt solid gkonomi, og hadde ved utgangen av aret 2024 kr 8 092 536 i disponible midler.
Samtidig er dette en fornuftig skonomisk buffer for et sameie av var sterrelse, og belgpet blir ikke mer enn i
giennomsnitt kr 20 965 pr seksjon dersom vi deler det pa 386.

Avslutning

Styret vil i 2025 og videre fram til neste arsmeote fortsette arbeidet for at sameiet skal utvikle seg i positiv
retning, til glede for alle som bor i Nydalen Kvarter!
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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.

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

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 8.092.536.

Kostnadsdiagram

Andre Personalkostnader Styrehonorar Forretningsfgrerhonorar
driftskostnader

Konsulent & revisor

TV-anlegg/bredband Drift og vedlikehold

Forsikringer

Kommunale avgifter

Vedlegg 1 13av 25 Arsregnskap sak.pdf
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[SNAVN]

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i
den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 5 % gkning av felleskostnadene fra 1.1.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 14 av 25 Arsregnskap sak.pdf
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Uavhengig revisors beretning

Til arsmgtet i SAMEIET NYDALEN KVARTER

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET NYDALEN KVARTER.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 +  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

* Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

» Noter til arsregnskapet, herunder et ) ! : -t
sameiets finansielle stilling per 31.

sammendrag av viktige

regnskapsprinsipper. desember°2024., 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 avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset Side 1 av 1
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.
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SAMEIET NYDALEN KVARTER
ORG.NR. 991 081 267, KUNDENR. 5700

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 17967128 17592680 17978000 18774000
Ladeinntekter EL-bil 263318 231112 250000 250000
Andre inntekter 3 1326 554 511512 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 19557001 18335303 18228000 19024000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -90170 -107 785 -84 600 -93 060
Styrehonorar 5 -639 500 -573 000 -600 000 -660 000
Revisjonshonorar 6 -25102 -29203 -30 000 -31 000
Forretningsfarerhonorar -518 373 -492 967 -520 200 -546 000
Konsulenthonorar 7 -407 661 -248 881 -270 000 -250 000
Drift og vedlikehold 8 -4 320 200 -2879874 -5150 000 -5000 000
Forsikringer -1726 282 -1497 978 -1650 000 -1935 000
Festeavgift -38 235 -36 495 -38 000 -38 000
Kommunale avgifter 9 -3 896 580 -2756 109 -3224 000 -3722 000
Garasjer 10 67 030 32271 0 0
Energi/fyring -1734 487 -1922196 -2800 000 -2500 000
TV-anlegg/bredband -2141 760 -2 389952 -2200 000 -2120 000
Andre driftskostnader 11 -2271701 -1971 955 -2.000 000 -2 365000
SUM DRIFTSKOSTNADER -17743020 -14874123 -18566800 -19260 060
DRIFTSRESULTAT 1813981 3461180 -338 800 -236 060
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 399 602 293761 165000 200000
Finanskostnader 0 -29 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 399 602 293732 165 000 200 000
ARSRESULTAT 2213582 3754912 -173 800 -36 060
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 2213582 3754912
16 av 25 Arsregnskap sak.pdf
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SAMEIET NYDALEN KVARTER
ORG.NR. 991 081 267, KUNDENR. 5700

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 1 1
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 293945 22313
Forskuddsbetalte kostnader 549 361 545515
Andre kortsiktige fordringer 0 10225
Driftskonto OBOS-banken 1934 506 4332286
Driftskonto OBOS-banken Il 23712 18 097
Skattetrekkskonto OBOS-banken 15200 14 060
Sparekonto OBOS-banken 4590493 547 221
Sparekonto OBOS-banken Il 2259121 2146 529
SUM OML@PSMIDLER 9666 339 7 636 246
SUM EIENDELER 9666 340 7 636 247
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 8 092 537 5878955
SUM EGENKAPITAL 8 092 537 5878 955
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 326 390 274 454
Leverandgrgjeld 1226571 1462 862
Skyldige offentlige avgifter 14 20843 19277
Annen kortsiktig gjeld 0 700
SUM KORTSIKTIG GJELD 1573803 1757 293
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9666 340 7 636 247
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 19.03.2025
Styret i Sameiet Nydalen Kvarter
Jardar Havro Bakke /s/

Anne Grethe Hoel Garaas /s/ Alf Kristian Seberg /s/
Ida Tangen Hoisveen /s/ Lars Erik Gyulzadyan Svendsen /s/

Vedlegg 1 17 av 25 Arsregnskap sak.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma 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.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp péa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres 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 gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 15729 201
TV/Internett 2119727
Strgm elbil 84 600
Bodleie 16 800
MC-plass 16 800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 17 967 128
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Renovasjon, refusjon 2. halvar 2023+1. halvar 2024 657 563
Envac - Sgppelsystem 327558
Aimo -gjesteparkering 192216
Tilskudd - energikartlegging 82500
Strgm - Sgppelsystem 36 037
Wattif Ev AS - Elbil 24 323
Paypal 5502
Utrykning - viderefakturering 2962
Korr tidl &rs utfakturering -2107
SUM ANDRE INNTEKTER 1326 554

Vedlegg 1 18 av 25 Arsregnskap sak.pdf
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -90170
SUM PERSONALKOSTNADER -90 170

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 639 500.

I tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 11 319, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 25 102.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -151875
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -24 745
OBOS Prosjekt AS -21 307
WPS NORGE AS - betongkonsulent -186 150
Fornebu Forvaltning AS -23584
SUM KONSULENTHONORAR -407 661
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -530 742
Drift/vedlikehold VVS -829 984
Drift/vedlikehold elektro -33689
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -449 417
Drift/vedlikehold heisanlegg -802214
Drift/vedlikehold brannsikring -676 862
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -272179
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -667 629
Egenandel forsikring -44 000
Kostnader dugnader -13484
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 320 200
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -2348 863
Renovasjonsavgift -1547 717
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 896 580
NOTE: 10

GARASJER

Leie 842 352
Driftskostnader -44 205
Forsikring -297 495
Strgm og nettleie -433 622
SUM GARASJER 67 030
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -43 443
Skadedyrarbeid/soppkontroll -45 543
Annen leiekostnad -14 000
Annet driftsmateriale -55 846
Vaktmestertjenester -919135
Vakthold -261 786
Renhold ved firmaer -763 509
Sngrydding -113 353
Andre fremmede tjenester (Brannmur & tredjepartsopplysninger) -12 498
Trykksaker -2 691
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -1100
Andre kostnader tillitsvalgte -11 319
Andre kontorkostnader -7277
Telefon u/mva - ladebokser -7 050
Bankgebyr -8 601
@reavrunding 1
Velferdskostnader -4 543
Tap pa fordringer, -9
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2271701
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte fra Gjensidige 194 693
Renter av sparekonto i OBOS-banken 112592
Renter bank 90 383
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1934
SUM FINANSINNTEKTER 399 602
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NOTE: 13

VARIGE DRIFTSMIDLER

Inventar

Kostpris 227700
Avskrevet tidligere -227 699
Avskrevet i ar 0

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

NOTE: 14

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk

Skyldig arbeidsgiveravgift

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
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Vedlegg 2

Innstilling fra valgkomiteen

Valgkomiteen har gjennomgatt nominasjoner til verv i styret, og gjennomfgrt samtale med alle
kandidatene.

Styret bestar av fglgende styremedlemmer som ikke er pa valg i ar:

1. Jardar Havro Bakke
2. Anne Grethe Hoel Garaas
3. Lars Erik Gyulzadyan Svendsen

Det er to styreverv pa valg, og vi innstiller (tilfeldig rekkefglge) fglgende:

4. Camilla Bremvik Thorshaug
Camilla har bodd i sameiet siden 2018. Hun arbeider som seniorrddgiver i
arbeidslivsavdelingen til NITO (Norges ingenigr- og teknologiorganisasjon), i tillegg til
at hun studerer prosjektledelse pd Bl. Hun er opptatt av at fellesomrdder blir godt
vedlikeholdt og et trygt og trivelig bomiljg for bdde store og sma. Hun er opptatt av god
kommunikasjon og inkludering, slik at alle beboere faler seg ivaretatt og hgrt. Camilla
har styreerfaring fra en foreldrestyrt barnehage.

Valgkomiteen opplever Camilla som dedikert, systematisk og med god arbeidskapasitet.
Vi tror hun vil gjgre en god jobb i styret.

5. Espen Elvrum
Espen har bodd i sameiet siden september 2024. Han arbeider som brannmann og er
tidligere betongarbeider. Espen er en nevenyttig og praktisk anlagt fyr med evnen til G
fd ting gjort. Han har fokus pa det som kan bli bedre og selv om mye allerede er bra i
sameiet er det alltids rom for forbedringer.

Espen fremstar som lett @ samarbeide med og Igsningsorientert. Valgkomiteen tror at
Espen vil tilfgre styret viktig praktisk kompetanse

| tillegg bestar styret av tre-fire varamedlemmer som er pa valg hvert ar, vi innstiller fglgende:

1. Ole Kristian Midttveit
Ole Kristian er en engasjert og energisk fyr som jobber som miljgterapaut. Han har
engasjement for at alle skal ha det bra, at man skal bidra etter evne og at ting skal vaere
rettferdig. Han har erfaringer med det kommunale og har har evnen til 3 fa
«brakmakere til 3 ga i takt». Utover det har han fleksibilitet i jobben som gjgr at han
kan ta unna enkelte oppgaver pa dagtid som telefonsamtaler til leverandgrer etc.

Valgkomiteen opplever Ole Kristian som engasjert og omgjengelig. Vi tror han vil veere
en positiv bidragsyter for styret.
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2. Ketil Jonassen (Gjenvalg)
Ketil er tidligere styreleder og en kontinuitetsbaerer. Han har flyttet fra
Sameiet, men bor kun en kort gdtur unna. Han er pensjonist og har anledning til G stille
i Sameiet for @ bidra pd befaringer etc. ndr det skulle trenges. Valgkomiteen mener at
hovedvekten av styrets medlemmer skal bo i Sameiet, men er glade for G kunne ha Ketil
med videre — samtidig som det er gnskelig at hans erfaring sd langt det lar seg gjore @
overfare til nye medlemmer.
Andreas Wang Gulbrandsen (Gjenvalg)
Har hatt ansvarsomrddet brannsikkerhet og bidratt i avtrekksvarmepumprosjektet.
Andreas har hatt en rekke ar i styret og er i likhet med Ketil en ressurs vi md sikre at vi
far overfgrt kompetanse og erfaringer fra til nye medlemmer.

Totalt sett mener valgkomiteen at de valgte kandidatene samlet sett vil utfylle styret. Styrets
sammensetning vil ha en god sammensetning av kjgnn, alder, samt at flere blokkinnganger er
representert.

Innstilling til Valgkomite for kommende periode.

Dagens valgkomite stiller til gjenvalg og innstiller seg selv for en ny periode.
1. Linn Langfeldt
2. Arne Bergersen
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Deltagelse pa arsmeote 2025

Arsmetet avholdes 5.05.25
Selskapsnummer: 5700 Selskapsnavn: SAMEIET NYDALEN KVARTER

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

24 av 25




W 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 p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.




Protokoll til arsmegte 2025 for SAMEIET NYDALEN KVARTER

Organisasjonsnummer: 991081267
Metet ble avholdt 5. mai kl. 18:00, Bl Nydalen, Rom B2-030 (2. etg), Nydalsveien 37, 0484 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 41
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Mgtelederen sgrger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Jardar Bakke er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrerti en frammgoteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

«~ Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen velges Sven-Robby Dierkes. Som protokollvitner velges Hanne Bjgrnstad.

+/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at resultatet for 2024 overfgres til egenkaptal.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Resultatet overfares til egenkapital

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse til det sittende styret foreslas satt til kr 660 000. Av dette belgpet er kr 240 000 forhandsvedtatt
til ekstern styreleder. Dvs at resterende 420 000 fordeles mellom de 7 gvrige medlemmene av styret.

(Som bakgrunnsinformasjon har det samlede styrehonoraret i Nydalen Kvarter statt stille pa kr 600 000 siden
2016. Fra 2016 til 2025 har konsumprisindeksen gkt med cirka 34 %.)

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse for perioden 2024/2025 settes til kr 660 000

+~ Vedtatt.

7. Forslag til vedtektsendring om vinduer og darer (fra styret)

Styret foreslar & endre pa ordlyden i vedtektenes regel om vedlikeholdsansvar for ytterder, verandader og
vinduer til seksjonen. Slik at ordlyden blir lik regelen i eierseksjonsloven.

| dagens vedtekter, § 9 alternativ i) star det at seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter: “innsiden av vinduer,
veranda- og ytterdgrer til boligen".

Styret foreslar at ordene "innsiden av" fiernes, slik at regelen blir lik teksten i loven. Lovens ordlyd for tilsvarende
regel er "vinduer og ytterdgrer”. (Eierseksjonslovens § 32, 2. avsnitt, alternativ i.)

Utskiftning av vinduer og darer er sameiets ansvar, bade etter vedtekter og lov.

Forslag til vedtak:
Ordene “innsiden av" flernes fra vedtektenes § 9 i), slik at ny versjon av 9 i) lyder: "vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligen"

«~ Vedtatt. Enstemmig

8. Forslag til vedtektsendring om balkonger (fra styret)

Styret foreslar a legge til 2 nye setninger i falgende avsnitt i vedtektenes § 9, som i dag lyder: "Seksjonseieren
skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller
lignende, som ligger til bruksenheten."

Stryet foreslar at disse setningene legges til i avsnittet:

"Denne vedlikeholdsplikten gjelder hele aret, ogsa ved sna/is pa vintertid. Seksjonseier ma ogsa serge for at sng
pa balkongen ikke blir liggende inn mot yttervegger, pga fare for vanninntrengning."

Forslag til vedtak:
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Felgende setninger legges til vedtektenes § 9 iht forslaget over: "Denne vedlikeholdsplikten gjelder hele aret,
ogsa ved sng/is pa vintertid. Seksjonseier ma ogsa sgrge for at sng pa balkongen ikke blir liggende inn mot
yttervegger, pga fare for vanninntrengning.”

«~ Vedtatt. Enstemmig

9. Forslag til nytt punkt i regler for parkeringsplassene (fra styret)

Styret forslar et nytt punkt 5.4 i "Regler for parkeringsplassene i garasjen i Sameiet Nydalen Kvarter”, som skal
lyde:

"Ved bestilling og bruk av ladeboks for elbil plikter eier/bruker av garasjeplass og benytte seg av felles lgsning
for ladeboks og leverandgr som sameiet har avtale med til en hver tid. Informasjon om dette kan finnes pa
Vibbo, og sparsmal kan rettes til styret"

Forslag til vedtak:
Nytt punkt nr 5.4 i regler for parkeringsplassene vedtas med felgende tekst: "Ved bestilling og bruk av
ladeboks for elbil plikter eier/bruker av garasjeplass og benytte seg av felles lasning for ladeboks og
leverandaer som sameiet har avtale med til en hver tid. Informasjon om dette kan finnes pa Vibbo, og sparsmal
kan rettes til styret."
Vedtatt. Enstemmig
Tekst endret til:
+ "Ved bestilling eller bytte av ladeboks for elbil plikter eier/bruker av garasjeplass og benytte seg av felles
lgsning for ladeboks og leverandgr som sameiet har avtale med til en hver tid. Informasjon om dette kan
finnes pa Vibbo, og spgrsmal kan rettes til styret.”

10. Beplantning av takterrasser

Fremmet av: Khiem N-Dinh

Vil gjerne fremme forslag om grennere takterrasse for bedre trivsel og miljg i sameiet.

Er det mulig & be om befaring av anleggsgartner Oslo hageservice som sameiet allerede har avtale med for a se
pa muligheter og kostnad om et slikt prosjekt. Det trenger ikke & koste all verden. Men litt grent med veerfaste
stauder og blomster som kommer hvert ar vil kunne lgfte miljget i sameiet uten for mye ekstra kostnad.

Mvh Khiem N-Dinh

Styrets innstilling
Styret anerkjenner at dette er et hyggelig initiativ for bedre trivsel og bomiljg!

Imidlertid er det noen utfordringer knyttet til forslaget:

* Pga tilstanden pa gulvet pa terrassene bgr det ikke star tunge potter/gjenstander der

» Vanning og vedlikehold av eventuelle planter reiser spgrsmal om hvem som skal ha ansvaret for det, bade
praktisk og skonomisk

» Planter pa takterrasser kan fere til gkt risiko for tetting av sluk

Styret er for @vrig enig med forslagsstiller at takterrassene har potensiale til & bli finere enn i dag. Dette bar vi
ogsa fa til giennom en helhetlig rehabilitering av disse noen ar frem i tid.
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Styret stotter ikke forslaget.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt. Falt enstemmig

11. Avvikle TV-abonnement og undersgke muligheten for en rimeligere internettleverandor

Fremmet av: Sindre Vaseng Skaldehaug

Statistisk sett er det feerre enn halvparten av den norske befolkningen som ser pa lineaer TV, og mest sannsynlig
er tallet vesentlig lavere for vart sameie, da statistikken trekkes opp av eldre personer som fortsatt benytter
lineaer TV.

Det fremgar pa Vibbo at sameiet er bundet til 2026 med Telia, som né koster kr. 472 per maned. Hos Telia

kan man enten velge en middels internettlinje og utvalgte kanaler, eller en god internettlinje og ingen kanaler.
Dersom man velger sistnevnte, sitter man igjen med en dyr internettavtale. Ved utlgp av avtalen begr rimeligere
alternativer undersgkes. F.eks. hvor tv-abonnement ikke er inkludert i tilbudet sameiet har innhentet, men de
som gnsker det kan tegne dette privat som en tilleggstjeneste. Det finnes sameier/borettslag pa var sterrelse
med internettabonnement pé kr. 199,- per maned (fra eksempelvis Nextgentel).

For a illustrere forskjellen i pris for hver enkelt enhet per ar:
472 kr x 12 maneder= 5.664 kr
199 kr x 12 maneder = 2.388 kr

Her bgr det ved innhenting av pristilbud fra flere leverandgrer veere mulig & redusere kostnaden med 50% ved
ainnga en mer gunstig kollektiv avtale.

Styrets innstilling
Styret stotter forslaget. Vi er bundet til avtalen med Telia frem til 01.10.2026, og den ma sies opp senest 3
maneder fgr (01.07.2026), ellers forlenges den med 12 maneder.

Hvis forslaget vedtas pa arsmgtet, kan styret begynne prosessen med a hente inn tilbud i lgpet av 2. halvar
2025.

Forslag til vedtak:
Avslutte dagens kollektive avtale med Telia ved avtaleperiodens slutt og innhente nye tilbud pa internett fra
flere leveranderer

+/ Vedtatt. Enstemmig. Det innhentes ogsa tilbud pa TV, for de som gnsker det.

12. Installere elektronisk nagkkel (app) til sameiets darer

Fremmet av: Sindre Vaseng Skaldehaug

Ved installasjon av elektrisk ngkkel kan beboerne i sameiet benytte mobiltelefon for & lase opp darer. Dette er
mulig bade pa inngangsderer, kjellerdarer og andre darer.

Fordeler:

* Mindre risiko for at ngkler/brikker kommer péa avveie og blir misbrukt ved f.eks. innbrudd (noe sameiet har
opplevd mye det siste halve aret).
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* Mulighet til & gi elektronisk tilgang hvis man skal slippe inn noen, f.eks. familiemedlemmer, vaskepersonell etc.
(feerre ngkler oppbevart hos personer som ikke bor i sameiet)

* For de som har elektronisk derlas pa egen inngangsdgr vil det medfgre en total ngkkelfri hverdag

Det finnes flere leverandgrer for dette, og flere pristilbud begr innhentes, fra bl.a Unloc og Defigo.
Dagens ordning med chip kan fortsatt beholdes for de som ikke gnsker & bruke app.

Styrets innstilling
Styret er ikke prinsipielt imot forslaget, og forstar forslagsstiller argumenter.

Unloc og Defigo er nevntiforslaget som aktuelle tilbydere. Styret er enige i at det vil veere aktuelle leverandearer,
dersom sameiet skal se pa nytt system for elektronisk nakkel (app).

Unloc

En fordel med Unloc er at det er en lgsning som er integrert mot Styrerommet.no, og Obos sine digitale
lgsninger og eierlister. En ulempe er at Igsningen krever mobildekning, noe som vil utelukke en del derer i
garasjen og bodomradene. Men Unloc kan f eks installeres pa 16 oppgangsderer + de 2 darene ned til garasjen.
Sameiet vli fa arlig abonnementskostnad pa ca 80 000. Samt kostnad til installasjon pa ca kr 3 000 pr der.
Unloc vil komme i tillegg til dagens chip/brikker, og vil saledes ikke bedre sikkerhet ved brikker pa avveie. Vi har
dessuten allerede en Igsning i dag for a dekativvere chip/brikker som blir meldt & veere pa avveie eller mistet.
Med Unloc kan man heller ikke fiernapne dar, men kun dele ngkkel i en gitt tidsperiode.

Defigo

Sik styret forstar det, vil Defigo bli en mer omfattende Igsning enn Unloc. Mens Unloc blir et supplement til
dagens lgsning med chip/brikker, bgr Defigo vurderes mer som en komplett erstatning av dagens ngkkelsystem,
da ogsa med integrasjon med porttelefonanlegg.

Dagens lgsninger

Dagens lgsning med chip/brikker fungerer etter styrets oppfatning bra. Sameiets porttelefonanlegg er ca 20
ar gammelt, fungerer greit, og har sannsynligvis noen ar med levetid igjen.

Styrets vurdering

Nar dagens porttelefonanlegg har nadd sin forventede levealder, bar sameiet gjor en helhetlig vurdering av
bytte til et nytt system som henger sammen, bade for porttelefonanlegg (evt med video) og ngkler/digitale
nekler. Dette ligger trolig noen ar frem i tid. Styret fremmer dette som alternativt forslag til vedtak under.

Falgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Innhente tilbud pa elektronisk nakkel (app), velge beste tilbyder basert pa pris og kvalitet, samt implementere
lgsning snarest mulig etter arsmatet

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Nar dagens porttelefonanlegg har nadd sin levealder, bar sameiet gjar en helhetlig vurdering av bytte til et
nytt system som henger sammen, bade for porttelefonanlegg (evt med video) og ngkler/digitale nekler. Dette
ligger trolig noen ar frem i tid.

«~ Forslaget ble vedtatt
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13. Valg av tillitsvalgte

Det skal velges:

» 2 styremedlemmer for to ar
» 3 varamedlemmer for ett ar

* 2 medlemmer til valgkomiteen for ett ar.

For valgkomiteens innstilling, se side 22-23.

Styremedlem (2 &r)
Falgende ble valgt:

Camilla Bremvik Thorshaug
Espen Elvrum

Falgende stilte til valg:
Camilla Bremvik Thorshaug
Espen Elvrum

Varamedlem (1 ar)
Falgende ble valgt:

Ketil Jonassen

Ole Magnus Midttveit
Andreas Wang Gulbrandsen

Falgende stilte til valg:

Ketil Jonassen

Ole Magnus Midttveit
Andreas Wang Gulbrandsen

Valgkomite (1 ar)
Falgende ble valgt:

Arne Bergersen

Linn Langfeldt

@yvind Walheim Svensvik

Folgende stilte til valg:
Arne Bergersen

Linn Langfeldt

@yvind Walheim Svensvik
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Andre forhold

Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt m& monteres pa et godt synlig sted.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Oda Svingen Lunnan - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by gst

Kopi til:
NYDALEN BOLIG AS, Postboks 515 Skgyen, 0214 OSLO
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S-4053

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GUNNAR SCHJELDERUPS VEI 11

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa plankart merket PSK-200106565B datert
16.05.2003, revidert 26.09.2003, 28.11.2003, 24.02.2004, 26.03.2004.

§ 2. Formal
Omradet reguleres til:
- byggeomrade: bolig, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formal (barnehage), industri
- offentlig trafikkomrade: vei, fortau, gang- og sykkelvei, gang- og sykkelvei (under jernbane, annet
veiareal)
- spesialomrade: parkbelte i industriomrade
- fellesomrade: felles avkjarsel, annet fellesareal (fortau)

§ 3. Plassering og hoyder
Det tillates oppfert bygninger innenfor byggegrenser og maksimale hgyder som vist pa plankartet. Teknisk
utstyr, installasjoner, heis- og trappeoppbygg tillates inntil 3,0 meter over maksimale hgyder.

§ 4. Utnyttelse
Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) for felt A er 26 250 m®. Arealer med gulvplan under kote 111,0 og som
ikke er bolig, medregnes ikke. Maksimalt tillatt bruksareal for felt B er 30 500 m2. Arealer under terreng skal
ikke medregnes i T-BRA. Maksimalt tillatt bebygget areal (BYA) er 40 % for felt A og 35 % for felt B.

§ 5. Uteoppholdsareal
Boligene i felt A skal ha et minste uteoppholdsareal (MUA) tilsvarende 17 % av bruksarealet for felt A, der
minimum 80 % av MUA skal ligge pa terreng. Boligene i felt B skal ha et minste uteoppholdsareal (MUA)
tilsvarende 40 % av bruksarealet for felt B, der minimum 80 % av MUA skal ligge pé terreng. Det skal
avsettes minimum 1 350 m? uteoppholdsareal for barnehage i felt B. De deler av arealet som er tilgjengelig
for boligene utenom barnehagens apningstid, tillates medregnet i MUA for boligene i felt B.
Arealer som medregnes i minste uteoppholdsareal (MUA) skal vaere egnet for lek og opphold.

§ 6. Utomhusplan
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn detaljert utomhusplan. Planen skal vise
ferdig opparbeidet tomt. Utomhusplan for det enkelte felt skal vaere godkjent av bygningsmyndighetene for
det gis rammetillatelse i det enkelte felt. Uteoppholdsareal for barnehage i felt B skal vaere vist i
utomhusplanen.

§ 7. Utforming
Teknisk utstyr, installasjoner, heis- og trappeoppbygg pa tak skal integreres i den arkitektoniske
utformingen. Det tillates flate tak med takterrasser. Soverom og selvstendige hybelleiligheter i felt A skal
ikke orienteres mot Rolf Wickstrams vei. | felt A skal eventuelle svalganger mot Rolf Wickstrams vei
utformes som tette svalganger. | felt B tillates maksimum 40 % av leilighetene som ensidig belyste. Ensidig
belyste leiligheter mot nord eller gst tillates ikke. Uteoppholdsarealer som etableres over underjordisk
anlegg skal minimum ha vekstlag for beplantning (drenslag og vekstjord) pa gjennomsnittlig 60 cm. |
fasader mot Rolf Wickstrems vei (Ring 3) skal det benyttes fasademateriale som ikke bidrar til & gke
veistay ved refleksjon av lyd.

§ 8. Avkjorsler
Avkjarsler er som vist med pilene pa kartet.

§ 9. Leilighetsfordeling
Inntil 40 % av leilighetene kan vaere 2-roms leiligheter. Minimum 40 % av leilighetene skal veere 3-roms
leiligheter. Minimum 20 % av leilighetene skal veere 4-roms leiligheter eller starre. Det tillates ikke 1-roms
leiligheter. Dersom det ved sgknad om tiltak foreligger en tinglyst avtale om utbygging av studentboliger
med en organisasjon eller andre som har som formal & bygge og/eller drive studentboliger i felt A, stilles
det ikke krav om leilighetsfordeling i felt A.

§ 10.  Parkering
Parkering skal anordnes etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo,
Den tette byen. Inntil 17 av disse parkeringsplassene kan ligge pa terreng i felt B, dersom de er for
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besgkende. Dvrig parkering skal ligge i parkeringskjeller. 5 % av parkeringsplassene skal vaere avsatt og
tilrettelagt for bevegelseshemmede.

§ 11.  Byggeomrade for blandet formél (felt A)
| byggeomrade for blandet formal: boliger og bevertning, tillates inntil 300 m? av tillatt bruksareal som
bevertning. Bevertning skal ligge i 1.etasje.

§ 12.  Byggeomrade for blandet formal (felt B)
| byggeomrade for blandet formal: boliger, kontorer, forretninger, bevertning og allmennyttig formal
(barnehage), tillates til sammen inntil 1 000 m? av tillatt bruksareal som kontorer/forretning/bevertning. 600
m? av tillatt bruksareal er allmennyttig formal (barnehage) og kan ikke benyttes til andre formal. Den
enkelte forretnings-, bevertnings- eller kontorenhet tillates med et bruksareal inntil 400 m?. @vrig areal skal
veere boliger. Bevertning, forretninger, kontorer og barnehage skal ligge i 1. etasje.

§ 13.  Byggeomrade for industri
For byggeomrade for industri opprettholdes gjeldende regulering (S-2864).

§ 14.  Fellesomrade - felles avkjorsel
Felles avkjarsel Il fra Gunnar Schjelderups vei sgr pa planomradet skal veere felles for eiendommene gnr.
77, bnr. 54, 57 og 233, og senere utskilte parseller av disse. Felles avkjarsel | fra Gunnar Schjelderups vei
nordvest pa planomradet underlegges samme bestemmelser som tilliggende felles avkjersel (S-2100).

§ 15.  Spesialomrade: parkbelte i industriomrade
Omradet skal opparbeides med tilsvarende standard som parkbelte nordvest for planomradet.

§ 16.  Forurensning
Far det foretas terrenginngrep i form av graving eller fylling, skal det avklares hvorvidt det foreligger
forurenset grunn pa planomradet. Dersom dette oppdages skal forurensningsmyndighetene varsles. De
laveste parvise grenseverdiene i Miljgverndepartementets rundskriv T-8/79 skal gjelde for stay fra veitrafikk
og skinnegéende trafikk i planomradet. Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier for trafikkstoy i
forhold til bygninger og oppholdsarealer overskrides, ma stayskjermende tiltak iverksettes. Fasader og
uteomrader ma skjermes slik at TA-506 Retningslinjer for begrensning av stey fra industri ikke overskrides.
Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides, ma stoyskjermende tiltak iverksettes.
Vibrasjoner i boliger skal ikke overskride grensen for klasse B i Norsk standard NS 8176.

§ 17.  Rekkefalgebestemmelser
| felt A skal bygning 11 veere reist for det gis brukstillatelse for gvrige bygninger i felt A eller B. | felt B ma
bygning 2 og 3 veere reist for det gis brukstillatelse for gvrige bygninger i felt B.
Far det gis midlertidig brukstillatelse for et tiltak, skal utearealer som harer til tiltaket jamfar § 5, vaere
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan. Nar arstiden ikke muliggjer opparbeidelse, kan
opparbeidelsen utsettes slik at den er ferdigstilt til pafelgende 1.juli.
Far det gis igangsettingstillatelse i felt A eller B, skal tomt for ny byskole i omradet veere sikret. Dersom det
ved sgknad om tiltak foreligger en tinglyst avtale om utbygging av studentboliger i felt A (jamfar § 9), og
feltet bygges ut i samsvar med kravet, gjelder ikke dette for felt A.
Spesialomrade: parkbelte i industriomrade med tilgrensende gang- og sykkelvei innen planomradet, ma
veere opparbeidet for det gis midlertidig brukstillatelse for felt B.
For det gis midlertidig brukstillatelse i felt A eller B skal ny gang- og sykkelvei fra Gunnar Schjelderups vei
og under Gjgvikbanen frem til Ring 3 vaere opparbeidet.
Felles avkjorsel Il med fortau skal vaere opparbeidet for det gis igangsettingstillatelse i felt B.
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Sandakerveien 121

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr 77 bnr 88 m.fl.
Kartnummer ONOR- 201619470-3, 23.05.2025

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er 8 legge til rette for bygging av ca. 700 nye boliger, park,
forretning, kontor, bevertning og annen tjenesteyting. Parken skal utformes med tydelig
offentlig karakter, veere frodig og grenn og gi merverdi til hele Nydalen.

Deler av eksisterende bebyggelse bevares, og transformeres om til et flerbrukshus og
motested for omradet. Det legges til rette for boliger samt publikumsrettede formal med
tilbud tilpasset omradets og bydelens behov, med iseer barn og unge som mélgruppe.

Veigrunn i tunell med sikringssone (T-banen) i plan S-3637, vedtatt 11.12.1997, skal
opprettholdes.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomréadet

1.1 Illustrasjonsplan (helhetsplan)
Sammen med sgknad om rammetillatelse for tiltak skal det innsendes en illustrasjonsplan som
viser sammenhengen mellom:
e parkeniSandakerveien 121 og tilgrensende park i Sandakerveien 113-119.
e parken og tilgrensende private utearealer (uteoppholdsareal for r bebyggelse og
anlegg).

Illustrasjonsplanen skal illustrere sammenhengen i terrengformer, gronnstruktur,
overvannslesninger og forbindelser for gdende og syklende pa tvers av planene.

1.2 Flom- og overvannshandtering

1.2.1 Generelt

Overvann skal tas hand om etter 3-trinnsstrategien og med anbefalte klimapéaslag fra Norsk
Klimaservicesenter definert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» fra april 2022.

Trinn 1: Mindre nedbarsmengder skal hdndteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomrédet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, gronne grofter, permeable
flater og dekker og lignende).

Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal handteres lokalt og i storst mulig grad apent.
Overvannet skal forsinkes og fordreyes ved bruk av regnbed, bldgrenne tak, grofter, &pne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende. Lgsninger basert pa infiltrasjon skal etableres
uten at det skaper gkt fare for innsig til T-bane kulverten.
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Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas. Ved
flomhendelser, kan det aksepteres gkt vannfgring ut av tiltaksomradet sa lenge det ikke gker
fare for skade eller ulempe nedstrgms.

1.2.2 Dokumentasjonskrav

Ved spknad om rammetillatelse skal det veere dokumentert i utomhusplan (ref. pkt. 2.1.8) og
landskapsplan (ref. pkt. 4.1.3), samt tilherende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal
overvannshandtering og snolagring er ivaretatt for hele planomradet. Valgte losninger skal
begrunnes.

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lgsning innebzerer paslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen vaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn p& kommunens ledningsnett eller til
resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden mé& dokumenteres ved rammesgknad.

Overvann fra byggeomrader, friomrdder og felles uteoppholdsarealer tillates viderefort til
fuktdrag i parken i samsvar med pkt. 1.2.1, Trinn 2 foran.

1.3 Terrengbehandling mellom offentlig park og private arealer

Skille mellom offentlig park og private markterrasser i Felt 1 skal markeres med hgydesprang
og skjermende vegetasjon som angitt i pkt. 2.2.3. Skille mellom offentlig park og omrade for
bebyggelse og anlegg i Felt 2 samt utadrettet virksomhet i Felt 1 skal markeres med
kontrast/forskjell i markbelegg/-dekke.

1.4 Bygge- og anleggsfasen

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

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

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

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjorelse for hvordan kravet
om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

1.4.2 Stgy fra bygge- og anleggsvirksomhet

Til spknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn en plan for handtering av stoy fra
bygge- og anleggsvirksomheten.
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1.4.3 Tiltaksplan for forurenset grunn

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for tiltak skal det innsendes en tiltaksplan for
forurenset grunn. Planen skal redegjore for kartlegging og handtering av forurensede masser,
herunder status for eksisterende deponi og evt. bergring med dette. Planen skal ogsa
redegjore for hdndtering av anleggsvann.

1.4.4 Plan for handtering av fremmede skadelige arter

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for tiltak skal det innsendes en plan for
héndtering av fremmede skadelige arter. Planen skal redegjore for hadndtering av infiserte
masser, herunder forberedende arbeider (slatt og/eller luking), oppgraving og tildekking, evt.
mellomlagring og gjenbruk av masser innenfor planomradet, evt. bortkjgring til avfallsanlegg,
rengjoringsrutiner for gravemaskiner og utstyr som skal benyttes i arbeid med infiserte
masser, samt overvaking etter utfert opprydding.

1.4.5 Marksikringsplan

Sammen med spknad om igangsettingstillatelse for tiltak som bergrer friomréder og/eller
felles uteoppholdsareal 1 og 2 skal det innsendes en marksikringsplan.

Planen skal vise hvordan traer og naturmangfold sikres og redegjore for konsekvenser for traer
og generelt naturmangfold innenfor planomréadet.

Marksikringsplanen skal beskrive ngdvendige tiltak og begrensninger i anleggsperioden. Det
skal fremga hvilke treer som ivaretas og hvordan hensynet til treerne ivaretas ved tiltakets
opparbeidelser rundt treerne.

1.4.6 Tilgjengelighet i anleggsperioden

Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomfgres tiltak som sikrer god og trygg fremkommelighet
for fotgjengere og syklister.

Gangveien i friomrédet skal holdes dpen sa@ mye som mulig i anleggsperioden. Ved behov for
stenging av strekninger skal det settes opp skilting som angir alternativ gangvei.

1.5 Kvalitetsprogram for miljo og energi

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge et oppdatert kvalitetsprogram for
miljp og energi, jf. kommuneplanens § 9.1. Kvalitetsprogrammet skal redegjgre for prosjektets
miljpkvalitet, og oppfelging av dette med hensyn til transport, energibruk, utslipp, materialvalg
og massehandtering. Programmet skal ogsé beskrive hvordan prosjektets miljokvalitet skal
folges opp i bygge- og anleggsfasen. Plan- og bygningsetaten skal godkjenne innholdet i
programmet.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5nr. 1)

2.1 Fellesbestemmelser for Felt 1 - Bolig / forretning [ annen off. eller priv.
tjenesteyting (helse, velveaere, allmennyttige formél) [ kontor [ bevertning og Felt
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2 - Bolig | forretning [ annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velvare,
kultur, allmennyttige formal) [/ kontor [ bevertning

2.1.1 Grad av utnytting

Samlet maksimalt bruksareal for Felt 1 og 2 = 64 520 m? BRA.

Teoretiske plan skal ikke regnes med i BRA.

Parkeringsarealer for sykkel og bil, trapperom, nedkjgringsrampe, bodareal og tekniske rom
som ligger helt eller delvis under terreng, skal ikke regnes med i BRA. Apne fellesarealer som
konstruksjoner/pergolaer i gdrdsrom og pa takterrasser regnes ikke inn i BRA, og tillates ikke
senere overdekket.

2.1.2 Boligsammensetning

Krav til boligsammensetning:

e Maksimum 40 % av leilighetene kan vaere mellom 30 og 50 m? BRA.

e Minimum 30 % av leilighetene skal vaere 80 m? BRA eller storre, hvorav inntil 20 % kan
bygges som kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca. 20 m? integrert.

o Det tillates ikke boenheter under 30 m? BRA.

For Felt 2 skal ovennevnte bestemmelser kun gjelde for de ordinaere boligene; for evt. student-
| seniorboliger og beboergruppe gjelder de sammensetningskrav som fremgar av pkt. 2.3.2.

2.1.3 Avkjorsel
Byggeomradene skal ha avkjersel fra Sandakerveien som vist med pil pé plankartet.

2.1.4 Parkering

Planomradet skal ha parkering med tilhgrende kvalitetskrav i trdd med norm vedtatt i bystyret
14.12.2022 etter fglgende beregning for tett by:

e Maks. 0,4 plasser per 100 m? BRA bolig

e Maks. 0,2 plasser per 100 m? BRA kontor

e Maks. 0,5 plasser per 100 m? BRA handel

e For pvrige formal skal det ikke anlegges bilparkering.

Sykkel:
e Min. 3 plasser per 100 m? BRA boligareal

e Min. 2,5 plasser per 100 m2 kontor
e Min. 3 plasser per 100 m2 BRA handel og service

Det skal settes av minimum 3 bilparkeringsplass til bildeling.

For sykkelparkeringsplasser gjelder i tillegg at andel parkeringsplasser for lastesykler kan
reduseres inntil 5 % av minimumsnormen dersom det etableres deleordning for lastesykler
som er tilgjengelig for alle beboere i planomradet. Krav til antall lastesykler reduseres da med

10 pr. delelastesykkel. Krav til totalt antall sykkelparkeringsplasser reduseres tilsvarende.

I tilknytning til sykkelparkeringen skal det settes av areal til vask og reparasjon av sykkel.
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Parkeringsplasser for biler skal etableres i felles parkeringsanlegg under terreng i Felt 1 og 2
(Bestemmelsesomrade #1).

2.1.5 Stoy

Stegygrenseverdier i retningslinje T-1442/2021, tabell 2, skal gjelde for planen, med fglgende
presiseringer:

e Halvparten av oppholdsrom og minimum ett soverom skal ha fasade mot stille side.
e Bruk avdempet fasade tillates som erstatning for stille side for inntil 12 % av
leilighetene. Dette gjelder for boliger:
o med fasade mot Sandakerveien
o fraog med 5. etasje i kvartal A, B og C med henvendelse mot Ring 3.
o For leiligheter som ma ha dempet fasade som erstatning for stille side gjelder
folgende:
o Boligene skal ikke vaere mindre enn 40 m?2.
o BoligeneiKvartal A, B og C skal ha tilgang til felles takterrasse.
o Boliger i trykkerihallene skal ha tilgang til innendgrs fellesarealer.
e For de leilighetene hvor det tillates dempede fasader som erstatning for stille side,
tillates folgende avbgtende tiltak for & dempe stoy utenfor rom med stoyfolsom bruk:
o Heleller delvis innglassing av balkong.
o Tett rekkverk pa balkong i kombinasjon med akustisk himling.
o Lokal skjerming foran luftedel av vindu ut mot steyutsatt side, som ikke ligger
bak skjermet balkong.
o Avbgtende tiltak for & dempe stoy pé fasade skal tilpasses fasadeuttrykket og skal
veere ferdigstilt for det gis midlertidig brukstillatelse.
e Alle boenheter skal ha tilgang til private eller felles uteoppholdsareal i soner med
steyniva under anbefalt grense.

2.1.6 Nzermere om balkonger
Prinsipper for utforming:
e Heltinnglassede balkonger skal vaere helt inntrukket i fasadelivet.
e Utenpahengte balkonger skal vare utkraget og ikke ha understottelse for baering
utenfor hoved fasadeliv.
e Balkonger kan krage utenfor byggegrense, men ikke ut over park eller offentlig
friomréde.

Det tillates 4 ulike kategorier balkonger iht. fglgende krav til utkraging og plassering:

Type A - Utstikkende balkong, utkraging maks 1,8 meter
e Bygg Alog A4b: Fra og med 3. etasje og hoyere for fasade som vender mot friomradet.
e Bygg Aka,Bla,Blb, Blc, B3 og C4: Fasader som vender mot friomrade.

Type B - Utstikkende balkong, utkraging maks 2,3 meter
e Alle fasader som ikke er nevnt under de tre andre kategoriene, med unntak av
endevegger hvor det ikke tillates balkonger dersom disse ikke er nevnt under Type C.

Type C - Helt [ delvis inntrukken balkong, utkraging maks 0,5 meter
e Bygg Al: Fasader som ikke vender mot parken eller friomradet.

5
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e Bygg A2b: Fasader som vender mot Avistunet i vest.

e Bygg A3a: Fasade (endevegg) mot sor.

e Bygg Aka: Fasade (endevegg) mot nord.

e ByggBld: Fra og med 3. etasje for fasade (endevegg) mot vest.

e Bygg B2a og B2b: Fasader mot nord og ser.

e Bygg B2b: Fra og med 3. etasje for fasade mot vest.

e Bygg B3: Fasader (endevegger) mot ost og vest.

e Bygg C2 og C3: Alle fasader.

e Bygg D1: Fasade mot Sandakerveien og fasade (endevegg) mot nord.

e ByggD2: 2. etasje pa fasade mot Avistunet og fasade (endevegg) mot nord.

Type D - Utstikkende balkong eller baldakin, utkraging maks 2,0 meter
e ByggAl, A2a og A2b: Fasader mot parken.

2.1.7 Ventilasjonsanlegg pa terreng

Det tillates innpasset ventilasjonstédrn med inntil & m? grunnflate hver og maks. 3,0 meter hgyde
over planert terreng. Ventilasjonstérnene skal tilpasses uteoppholdsarealer og bebyggelse
visuelt gjennom plassering, evt. integrering i andre bygningselementer, utforming, farge og
materialbruk.

e Innenfor Felt 1 kan det innpasses 1 ventilasjonstérn i tilknytning til hvert av kvartalene A,
B og C. Dersom tarnene plasseres innenfor del av uteoppholdsareal som er medregnet i
minste samlet felles uteoppholdsareal (SFUA), skal de veere integrert i drivhus, jf. pkt.
2.2.4.

e Innenfor Felt 2 kan det innpasses 1 ventilasjonstarn i en av teglbastionene.

2.1.8 Utomhus- og takplan

Sammen med spknad om rammetillatelse til tiltak innenfor byggeomrédet skal det innsendes
utomhus- og takplan i malestokk 1:200 for det aktuelle utbyggingstrinnet.

Planen skal utformes i henhold til prinsipper for universell utforming og skal vise
sykkelparkeringsplasser pa terreng, leke- og oppholdsarealer, belysning, overvannshandtering,
nytt terreng, beplantning, renovasjon, ventilasjonstarn samt tilkomstvei og oppstillingsplasser
for brannutrykningskjgretgyer. Planene skal redegjore for materialbruk for faste belegg,
kantmarkeringer og mgblering.

Det skal redegjores for plassering og utforming av felles uteoppholdsarealer bade pa terreng og
tak.

Takplan skal vise soneinndelinger, vindavskjerming, utstyr for sittegruppe og beplantning o.l.
Utomhusplanen skal godkjennes i byggesaken.

2.1.9 Fjernvarme

Tiltak over 1000 m? innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i
Oslo skal legges til grunn.
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2.1.10 Renovasjon

Renovasjon for bolig skal lgses med nedgravde avfallsbeholdere. Avstand fra boliginngang til
renovasjonspunkt skal vaere maks. 100 meter. Renovasjonslgsning skal godkjennes av
Renovasjons- og gjenvinningsetaten ved spknad om rammetillatelse.

2.2 Felt 1 -Bolig / forretning | annen off. eller privat tjenesteyting (helse,
velvaere, kultur, allmennyttige formal) | kontor [ bevertning

2.2.1 Grad av utnytting
Samlet maksimalt bruksareal for Felt 1 = 44 320 m2 BRA.

Totalt kan maksimalt 1 000 m?2 BRA benyttes til annen off. eller privat tjenesteyting (helse,
velvaere, allmennyttige formal) [ kontor [ bevertning /[ forretning, hvorav forretning kan
utgjgre maksimalt 300 m? BRA.

| Bygg B2, Cla eller C1lb skal det settes av minimum 120 m? til et fellesareal for boligene i Felt
1.

2.2.2 Plassering og hgyder

Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte hgyder som angitt
pa plankartet.

e For bygg A4b, B1b og B3 kan de gverste 2,5 meterne opp til maks. hgyde kun nyttes til
takoppbygg for heis, trapp, tekniske installasjoner og ngdvendig skjerming, rekkverk og
meblering av takterrasser, pergola og drivhus.

e For de gvrige byggene kan de gverste 4,0 meterne opp til maks. hgyde kun nyttes til
takoppbygg for heis, trapp, tekniske installasjoner og nedvendig skjerming, rekkverk og
mgblering av takterrasser, pergola og drivhus.

Det tillates enten ett drivhus eller ett overdekket oppholdsareal pr. 200 m? brutto takflate,
med grunnflate inntil 12 m? og hgyde inntil 3,5 meter over takflaten. Drivhus og overdekket
oppholdsareal skal trekkes minimum 2,0 meter inn fra fasadeliv.

Konstruksjoner pa tak skal trekkes min. 1,5 m inn fra fasadeliv, med unntak av trapp-
[heisoppbygg som tillattes & ligge i flukt med fasadelivet.
Maksimal brutto grunnflate for takoppbygg skal beregnes for sammenhengende
bygningsvolumer der disse har samme krav iht. folgende:
e For Bygg A4b, Blb og B3 kan takoppbygg oppferes innenfor maksimum 5 % av
takflatens underliggende bruttoareal.
e For de gvrige byggene kan takoppbygg oppferes innenfor maksimum 20 % av takflatens
underliggende bruttoareal.

Rekkverk for takterrasse til boliger kan bygges over skjeeringen mellom ytterveggens ytre
flate og takflaten, og trekkes minimum 1,0 meter inn fra fasadeliv. Rekkverket skal bygges i
glass eller annet transparent materiale.

Arealer til annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velveere, allmennyttige formal) / kontor /
bevertning) skal ha henvendelse mot "Avistunet”, parken eller Sandakerveien.
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Fri hoyde under balkonger over private uteplasser pa terreng skal vaere minimum 2,5 m.

Summen av balkongenes samlede lengde per etasje skal vaere maksimalt 60 % av etasjens
samlede fasadelengde. Unntak kan gjgres for 3. etasje mot parken i Bygg Al, A2a og A2b der
det kan innpasses en baldakin i hele fasadens lengde, jf. Pkt. 2.1.6 foran.

2.2.3

Utforming

Folgende prinsipper gjelder for utforming:

Generelt:

Bebyggelsen skal ha stor grad av variasjon i arkitektonisk uttrykk, slik at det skapes et
mangfoldig nabolag med seeregenhet. Ved utforming av ny bebyggelse skal det legges
vekt pé uttrykk av hgy arkitektonisk kvalitet og godt samspill med de eksisterende
trykkerihallene slik at den arkitektonisk oppleves & inngd i et helhetlig nabolag.

Bebyggelsen skal utformes med avstemt samspill i materialvalg og volumoppbygging.
Dette skal understrekes ved fasadeoppdeling, materialvalg, balkongutforming og
sprang i horisontal- og vertikalretningen, som bidrar til & dele opp kvartalene og gi
variasjon i fasadelgp.

Bygningstypologier og fasadevariasjon:

Bebyggelsen skal utgjore en kvartalsstruktur. Kvartalene skal framst& som oppbygget
av flere separate bygg. Innenfor hvert kvartal skal bebyggelsen variere i hgyder og
arkitektonisk uttrykk, langs alle gatelop, byrom og mot gardsrom.

Boliger skal ha inngang fra indre gérdsrom, men det kan etableres innganger fra andre
steder.

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

Det skal veere kontrast i arkitektonisk uttrykk mellom de ulike bygningstypologiene -
trykkerihallene som bevares og foreslatte nye lamellbygg | punkthus.

Kontrast skal sikres gjennom forskjellig materialbruk eller fargebruk, og/eller
detaljering de ulike typologiene imellom, eller taktilitet de ulike typologiene imellom.

Fasadevariasjonene skal integreres i fasadeuttrykket slik at de understreker og
forklarer byggets funksjonelle, arkitektoniske eller konstruktive egenart.

Publikumsrettede funksjoner skal ha dpne fasader med fysisk henvendelse,
inngangsparti og visuell kontakt til offentlig tilgjengelige park- og byrom.

Material- og fargebruk:

Bebyggelsen skal ha fasadeutforming, fargebruk og materialvalg av hgy arkitektonisk
kvalitet, med gode visuelle kvaliteter i seg selv og opp mot omgivelsene.

Det skal benyttes gode, slitesterke materialer som kan vedlikeholdes, som bidrar til
variasjon og en tydelig identitet til omradet, og som har et klimasmart fotavtrykk.
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Sammen med sgknad om tiltak skal det vedlegges fasadetegninger som viser farge og
materialbruk.

e Horisontal og vertikal betoning:
Bygningsmassen skal ha et arkitektonisk uttrykk der horisontal og/eller vertikal
inndeling skaper visuell variasjon og samtidig bidrar til & bryte ned volumene i en
mindre skala.

e Takene:
Takflatene, med unntak av takflater oppa trapp-/heishus og andre takoppbygg, skal
utformes som takterrasser for uteopphold og/eller bldgronne tak/takhager.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av
tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Alle bygningsmessige elementer som trapp-
[heishus, rekkverk og tekniske installasjoner, vindavskjerming, letak/-vegger og drivhus
skal innpasses som deler av en samlet arkitektonisk utforming.

e Overgangssone mellom park og bolig:
Den 3 meter brede sonen som er angitt pa plankartet mellom offentlig park og
byggegrense for Bygg A1/A2 tillates opparbeidet som markterrasser. Gulv- og
markterrasseniva for boliger i forste etasje mot parken i Bygg A1/A2 skal ikke ligge
lavere enn terrengnivéet pa tilgrensende parkareal. Hoydespranget skal veere mellom
0,4 og 1,0 meter, og skal tas opp med beplantet skrdning og/eller forstgtningsmur som
er arkitektonisk integrert med fasadeuttrykket i Bygg A1/A2. Langs formélsgrensen
mot parken skal det innenfor byggeomrédet avsettes et 0,7 meter bredt felt som skal
beplantes med skjermende vegetasjon.

2.2.4 Krav til uteoppholdsarealer

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boliger skal utgjere minimum 16 % av boligenes
bruksareal (BRA), hvorav minimum 60 % skal etableres pa terreng eller lokk. Av dette skal
minimum 80 % veere samlet felles uteoppholdsareal (SFUA). Minst 20 % av utearealet pa
terreng/lokk skal veere solbelyst minimum 5 timer 1.mai.

Det skal sikres jorddekke pd minst 1,0 meter tykkelse innenfor min. 20 % av utearealene pa
bakkeplan. Uteoppholdsarealene skal beplantes med trzer og busker i ulike sjikt, herunder ogsa
vintergrgnne arter.

Uteoppholdsarealene bgr ha naturhermende utforming der gdrdsrommene inndeles i soner av
ulik stegrrelse og karakter slik at ulike grupper kan bruke arealet samtidig. Vegetasjon i ulike
sjikt skal brukes som romdelere mellom sonene. Vegetasjonen skal veere allergivennlig og
bidra med farger gjennom alle arstider. Gressflatene skal ha en jordblanding og gresstype som
taler aktiv bruk av mange mennesker.

Utearealet skal utformes som sosial moteplass med sittegrupper og aktivitetsareal som retter
seg mot flere beboergrupper. Det skal legges vekt pad multifunksjonelle lgsninger, som gir
mulighet for flere aktiviteter og bruk for ulike aldersgrupper. Det skal etableres sosial sone/
sitteomrader tilknyttet hver oppgang.

Brannoppstillingsplasser skal integreres slik at de kan brukes til lek.
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Det kan etableres ett felles drivhus p8 inntil 30 m? i hvert av gdrdsrommene i kvartal A, B og C.
Drivhusene skal utformes i glass og gjenbrukstegl og ha saltak. Maksimal mgnehgyde er 5,5 m,
og maksimal gesims er 3 m. Arealet av drivhuset skal medregnes i MFUA og SFUA. Drivhuset
skal benyttes til aktiviteter som dyrking og tilsvarende.

Takterrasser/takhager:

Takterrassene skal utstyres med sittegrupper med vindavskjerming, letak/-vegger, soner for
lek og spill, vegetasjonsfelter og/eller nyttevekstparseller. Drivhus tillates, jf. punkt 2.2.2.
Arealet av drivhus skal medregnes i MFUA.

Minst 20 % av takterrasser skal beplantes. Arealet skal utformes med min. 0,4 meter
jorddekke for vegetasjon i ulike hgyder.

2.2.5 Bldgrenn faktor

Bladgronn faktor skal veere min. 0,7. Metodikk for beregning av bladgrenn faktor, beskrevet i
PBEs brukerveiledning dat. 03.02.2020, skal benyttes.

2.2.6 Avkjorsel og varelevering

Adkomst til Felt 1 for nyttetrafikk med bil skal skje fra Sandakerveien via intern atkomst
innenfor Felt 1 og 2.

2.2.7 Energi

Solcellepaneler tillates pa fasader som en integrert del av fasaden og som frittstdende anlegg
pa tak.

Ved sgknad om igangsettingstillatelse skal det foreligge dokumentasjon som viser et helhetlig
konsept for solcellepaneler og hvordan konseptet er integrert i det helhetlige arkitektoniske
konseptet.

2.3 Felt 2 -Bolig | forretning | annen off. eller privat tjenesteyting (helse,
velvaere, kultur, allmennyttige formal, treningssenter) [ kontor | bevertning

2.3.1 Utnyttelse

Samlet maksimalt bruksareal for Felt 2 = 20 200 m? BRA.

2 200 m2 BRA av maksimalt bruksareal for felt 2 kan kun brukes til parkeringsareal for sykkel,
trapperom, nedkjoringsrampe, bodareal og tekniske rom. Disse kan kun etableres helt eller
delvis under terreng eller i ferste etasje over terreng, eller i kombinasjon. Dersom disse
formalene/arealene utgjer mindre enn 2 200 m2 BRA, kan ikke overskytende areal benyttes til

andre formal/areal.

Forretning [ annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velveere, kultur, allmennyttige formal) /
kontor [ bevertning / idrett kan utgjgre inntil 5 500 m? BRA.

Minimum 2 000 m2 BRA skal benyttes til kultur, allmennyttige formal og trening/aktivitet.

Forretning kan samlet utgjsre maks. 1000 m? BRA, der enhetsstgrrelsen kan utgjere maks. 700
m? BRA. Det tillates ikke forretning for plasskrevende varer.

10
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Kulturformal kan omfatte bibliotek, galleri/atelier, scene/dans og @vings-/konsertlokale mm.
Helse- og velveereformal kan omfatte treningsarealer og aktivitetsrettet naering.

2.3.2 Alternative boligsammensetninger

For boligformal som realiseres i form av utbygging av senior- eller studentboliger, gjelder
folgende:

Seniorboliger:
For seniorboliger gjelder fglgende krav til boligsammensetning:

e Inntil 60 % av leilighetene kan veere mellom 35 og 50 m? BRA.
Det tillates ikke boenheter under 35 m? BRA.

Studentboliger:
For studentboliger gjelder fglgende krav til boligsammensetning:

e Min. 10 % av studentboligene skal veere 2-roms boliger (dubletter) med storrelse pa
min. 35 m2 BRA.

e Resterende andel skal veere 1-roms boenheter (hybelenheter).

e Min. 10 % av hybelenhetene skal veere med delt kjokken (i bofellesskap), og skal ha en
minste storrelse pd 14 m? BRA.

e Hybelenheter som ikke inngér i bofellesskap, skal ha en minste storrelse péd 19 m? BRA.

Beboergruppe:
For beboergruppe gjelder falgende krav til boligsammensetning:
e Boenheter skal veere mellom 35 og 50 m2.

2.3.3 Utforming av bebyggelsen
Bebyggelsen tillates ombygget iht. pkt. 6.1 - Hensynssone - bevaring kulturmiljo H570

| forste etasje skal brutto etasjehoyde veere min. &4 meter for arealer nyttet til forretning /
annen off. eller privat tjenesteyting (helse, velveere, kultur og allmennyttige formal) /
bevertning [ idrett.

1. etasje mot «Avistunet» og park som er over terreng skal ha en dpen karakter og
arealene skal ha utadrettede funksjoner.

Ensidige leiligheter tillates mot nordgst under fglgende forutsetninger:

1) Andel ensidige leiligheter mot nordgst skal ikke overstige 38 %. Dersom det etableres
seniorboliger, beboergruppe eller studentleiligheter/hybler, tillates inntil 42 %
ensidige leiligheter mot nordgst.

2) Innvendig fasade for ensidige leiligheter skal vaere minimum 6,4 meter.

Felles innendars oppholdsarealer:
Alle boliger i trykkerihallene skal ha tilgang til felles innendgrs oppholdsareal med kjgkken.
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Innendgrs fellesareal for ordinzere boliger skal ligge i tilknytning til den &pne gjennomgangen i
Bygg D2, ref. pkt. 15 - Bestemmelsesomréde #9.

Felles innendgrs oppholdsareal skal:
e utgjgre minimum 3 m? pr seniorbolig og minimum 1,5 m? for gvrige boenheter og
studentboliger.
o veere lett tilgjengelig og godt synlig.
e inneholde gjesterom med bad, kjokken, ulike spise-/sitte-/ aktivitetssoner.
e programmeres og mableres for variert bruk og ha gode oppholdskvaliteter.

Felles innendgrs oppholdsareal for seniorboliger og studentboliger skal i tillegg ha:
e direkte kontakt til en min. 20 m? stor balkong i gverste plan som sikrer et luftig og solrikt
uterom.
o direkte kontakt til uterommet mellom trykkerihallene pa plan 2.

Felles utendors oppholdsarealer:
Det skal sikres felles utendgrs uteoppholdsareal med gode solforhold i tilknytning til felles
innendors fellesareal. Dette kan ligge pé terrasse/balkong og/eller pa terreng/lokk.

Utforming av seniorboliger og studentboliger:
e Felles innendgrs oppholdsarealer skal:

o plasseresiden sydlige delen av gstre trykkerhall (Bygg D2).

o hautforming og materialbruk som viderefgrer den industrielle karakteren som
hallene har i dag, og gi romopplevelser som fremhever trykkerihallenes hgyreiste
volumer.

o vere universelt tilgjengelig fra boligene.

Innvendig bredde for studentleiligheter/hybler skal vaere min. 3,1 m.

2.3.4 Krav til uteoppholdsarealer

Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) for boliger skal utgjere minimum 12 % av boligenes
bruksareal (BRA).

Uteoppholdsarealene skal tilrettelegges for flere typer aktiviteter og bruk, herunder lek, og for
ulike alders- og brukergrupper.

Det skal sikres et jorddekke pé minst 0,45 meter tykkelse innenfor minimum 40 % av
utearealene mellom hallene. Uteoppholdsarealene skal beplantes med traer og busker i ulike
sjikt, herunder ogsa vintergronne arter.

Uteoppholdsarealet mellom hallene og i Avistunet skal inndeles i soner av ulik stgrrelse og
karakter slik at ulike grupper kan bruke arealet samtidig. Vegetasjon i ulike sjikt skal brukes
som romdelere mellom sonene. Vegetasjonen skal stimulere sansene og bidra med farger
gjennom alle arstider.

Avistunet skal opparbeides som uteoppholdsareal for beboere i trykkerihallene (Felt 2).

Fordrgyningsanlegg for overvann og adkomst for nyttekjgretgyer skal integreres i
utomhusanlegget slik at arealene kan benyttes til lek og uteopphold.
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Regnbed i Avistunet skal utformes slik at de kan fungere til vannlek, eller de skal overbygges
med plattinger som tilrettelegges for sittegrupper, lek og spill.
Kjoreadkomst skal utformes slik at den naturlig inngér i aktivitetsarealer for barn og unge.

2.35 Bldgrenn faktor

Blagronn faktor skal veere min. 0,5. Metodikk for beregning av bldgrenn faktor, beskrevet i PBEs
brukerveiledning dat. 03.02.2020, skal benyttes.

2.3.6  Avkjgrsel og varelevering
Adkomst for til Felt 2 for gdende/syklende og nyttetrafikk med bil skal skje via intern atkomst
pa Felt 1 og 2 («Avistunet»).

2.3.7 Energi - Transformator- og nettstasjon

Transformatorstasjon tillates plassert i 1. etasje i bygning D2 med tilgjengelig adkomst fra
"Avistunet".

2.4 Uteoppholdsareal 1 og 2

Det tillates terrengbearbeiding i forbindelse med omlegging av tilgrensende gangvei. Det skal
redegjores for terrengbearbeiding i byggeplanen for omlagt gang/sykkelveg.

Vegetasjonen skal bygge videre pd omréadets karakter av frittvoksende stedegen lovskog.
Uteoppholdsarealene 1 og 2 skal veere felles for folgende eiendommer (gnr/bnr):

73/758, 73/1042, 77(8, 77/14-16, 77/100, 77/214, 77/256-312, 77/314, 77/316 og
77/320.

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

3.1 Fellesbestemmelser

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (gangveg, fortau og annen veggrunn) skal veere
offentlig.

Ved innsending av sgknad om igangsettingstillatelse for gangveg, fortau og annen veggrunn
skal det foreligge byggeplan godkjent av Bymiljpetaten.

3.1.1 Gangveg

Byggeplan for gangveg skal redegjore for vertikal og horisontal geometri, terrenginngrep og
terrengbehandling, herunder nedvendige terreng- og vegetasjonsinngrep pé tilgrensende
friomréader og felles uteoppholdsarealer.

3.1.2 Annen veggrunn - grgntareal

Annen veggrunn_- grgntareal skal opparbeides som regnbed og/eller grgnne rabatter.
4 Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

4.1 Park

Parken skal vaere offentlig.
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4.1.1 Utforming
Ved utforming av parken skal folgende forhold ivaretas:

Mogteplass, opphold og aktivitet

e Parken skal veere en gronn mgteplass som legger til rette for opphold og aktivitet for
alle aldersgrupper til alle arstider.

e Parken skal framst& med offentlig karakter.

e Parken skal legge til rette for varierte rom for opphold og aktivitetsflater med
hovedvekt pé natur og vegetasjon.

e Oppholds- og aktivitetsflater skal utstyres med robust og funksjonell mgblering og
avfallshandtering.

e Parken skal inneholde en dpen gressflate pd minimum 1500 m2. Gressflaten skal ha en
enkel programmering for fleksibel, uorganisert bruk.

Belysning
e Parken skal ha belysning som bidrar til trygg ferdsel og at omradet oppleves som trygt.
Belysningen skal ikke oppleves som blendende. Parken kan ha belysning som fremhever
spesielle elementer.

Forbindelser

o Det skal etableres en hovedforbindelse for gdende og syklende gst/vest fra Gunnar
Schjelderups vei til Sandakerveien. Den skal veere maks. 3,0 meter bred og
opparbeides med grus.

e Det skal etableres en sekundzerforbindelse fra nord/syd fra felt 2 til plangrensen mot
Sandakerveien 113-119 og tilkobling til sekundzerforbindelsens forlengelse til Nydalen
allé innenfor denne planen. Den skal veere 3,0 meter bred og opparbeides med grus
eller annet permeabelt materiale.

e Klopper/bruer som skal driftes maskinelt skal vaere kjgresterke og ha min. 2,5 meter
bredde.

Vegetasjon og traer

e Vegetasjonen i parken skal veere variert med tanke pa bade opplevelsesverdi,
arstidsvariasjoner og artsmangfold.

e Vegetasjon skal planlegges og etableres ut fra prinsipp om ulike sjikt, dvs. vegetasjon i
ulike hoyder. Vegetasjonen fordeles mellom bunnsjikt (moser/lav/krypende urter),
feltsjikt (gress/urter, stauder) busk- og krattsjikt (sma/store busker) og tresjikt
(smé/store treer).

e Vegetasjonen skal veere tilpasset funksjonen og miljget den skal vokse i.

o Vegetasjonsfelt skal ha en oppbygning som sikrer fleksibilitet og robuste masser.
Vegetasjon, oppbygning og utforming skal tilpasses de enkelte funksjoner, slik som
skjerming mot vei/boliger, skygge, overvannshandtering, gress for hgy slitasje etc.

e Det skal plantes min. 12 store treer som ferdig utviklet vil fa krone med diameter 10 -
15 meter.

e Treer: Valg av plassering og art, samt prosjektering av jordvolum og vekstforhold skal
gjores med utgangspunkt i at treerne skal kunne nd sin naturlige storrelse..
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« Gressflatene skal ha en jordblanding og gresstype som taler aktiv bruk av mange
mennesker.

Fuktdrag og overvann

e Det skal etableres et fuktdrag gjennom parken, som bade skal infiltrere og fordroye
vann fra parken selv, og fungere som et mottakssystem for overskytende overvann fra
tilliggende private tomter etter lokal infiltrasjon og fordreyning. Fuktdraget mé veere
utformet og plassert for & ivareta begge disse funksjonene.

e Fuktdraget skal beplantes med vegetasjon minst i tre sjikt. Eksempelvis tresjikt,
busksjikt og bunnsjikt.

o | fuktdraget skal valg av gress og planter tilpasses funksjonen og tale bade vann og
tegrke. Det skal plantes en variasjon av traer, med minimum 20 % andel som vokser
raskt.

e Utforming og dimensjonering av fuktdraget skal muliggjere trygt uttak av overvann fra
en eksisterende overvannsledning i Gunnar Schjelderups vei. Lasning for eventuelt
uttak skal veere godt integrert i parken og bidra til bedre vannmilje ved & fungere
rensende pa vannet som fgres gjennom fuktdraget. Ved uttak av overvann fra
ledningene i parken, skal det sikres et overlgp tilbake til ledningsnettet. Overvannets
forurensingsgrad skal legges til grunn for etablering av eventuelle rensetiltak.

e Overvannsystemet i parken mé kunne ivareta dimensjonerende vannmengder bade i en
situasjon der begge felt er bygget ut, og i en situasjon der en del bygges for den andre.

Overgangssone mellom parken og bolighebyggelsen:
e Langs boligene i fgrste etasje i Bygg A1/A2 skal parkens terrengniva ikke ligge
hoyere enn gulv-/markterrassenivéet i boligene, ref. punkt 2.2.3 foran.

4.1.2 Prinsipper for vekstjord

Vekstjordlaget skal veere tykt nok til at vegetasjonen kan na sin planlagte storrelse og
utbredelse. Toppjord, mineraljord og undergrunnsjord skal ha god vannlagringsevne, uten at
vannet blir utilgjengelig for plantene eller fgrer til oksygenmangel.

4.1.3 Landskapsplan

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det innsendes en landskapsplan i malestokk
1:200.

Landskapsplanen skal illustrere sammenhengen med offentlig park og byggeomréde pa
naboeiendommen i Sandakerveien 113-119.

Planen skal vise fremtidige terrengnivder samt overordnede prinsipper for gang-
/sykkelforbindelser, oppholds- og aktivitetssoner, beplantning og overvannshandtering.

Planen skal dokumentere at disse hovedelementene béde fungerer innenfor rammene av
parken i Sandakerveien 121 isolert og i samspill med parken i Sandakerveien 113-119.

Landskapsplanen skal godkjennes av Bymiljosetaten.
Eventuell midlertidig situasjon
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Landskapsplanen skal beskrive den midlertidige situasjonen, inkl. midlertidige tiltak i
overgangen mellom eiendommene, dersom parken i Sandakerveien 121 og parken i
Sandakerveien 113-119 ikke bygges samtidig.

Dersom parken i Sandakerveien 121 skal opparbeides etter at parken i Sandakerveien 113-
119 er opparbeidet med midlertidige l@sninger mot Sandakerveien 121, skal landskapsplanen
redegjore for hvilke tiltak som er ngdvendig i Sandakerveien 113-119 for at parken kan
ferdigstilles.

4.1.4 Detaljtegninger og teknisk byggeplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes oppdaterte versjoner av R700
detaljtegningene som fulgte reguleringsplanen som vedlegg.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det innsendes teknisk byggeplan.

Detaljtegninger og teknisk byggeplan skal godkjennes av Bymiljgetaten.

4.1.5 Beplantningsplan

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det innsendes en beplantningsplan i malestokk
1:200 for offentlige park.

Bymiljpetaten skal uttale seg til beplantningsplanen.

4.1.6 Biologisk mangfold

Sammen med spknad om rammetillatelse for parken, skal det innsendes dokumentasjon pa
planlagte tiltak for & etablere gode vekst- og levekar for biologisk mangfold, herunder
insekter.

4.1.7 Belysningsplan

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det sendes inn en belysningsplan i malestokk i
1:200. Planen skal veere basert pa en lysberegning, og skal vise hvordan belysningen innenfor
planomrédet skal utformes og plasseres i trdd med punkt 4.1.1 om belysning.

Planen skal forelegges Bymiljgetaten til uttalelse.

4.2 Friomréader
Friomréder skal veere offentlige.

Friomrédene skal utformes for ulike aldersgrupper og funksjonsniva. Friomradet skal fremsté
med en overordnet grenn og frittvoksende karakter, og ha helhetlig utforming og materialbruk.
Det skal i storst mulig grad benyttes naturmaterialer. Friomradet skal utformes med lommer
for variert opphold og lek langs gangveien.

Vegetasjonen skal bygge videre pd omradets karakter av norsk edellgvskog. Eksisterende traer
skal i sterst mulig grad bevares. Det skal etableres naturhermende biotoper med variert og
flersjiktet vegetasjon. Det skal tilstrebes 8 etablere habitater som styrker omradets biologiske
mangfold og kan bedre forhold for dyr og insekter. Det skal benyttes planter godt egnet for
pollinerende insekter og som er stedegen og naturlig hjemmehgrende i norsk natur.

Der det gjores terrenginngrep, skal det sikres minimum 1 meter jorddybde. Innenfor
friomrédet skal det etableres 3 ulike soner for lek og aktivitet. Fallunderlag skal veere i

16

204



naturlige materialer uten gift og plast. Det skal plasseres benker med 100 meter mellomrom
langs gangveien. Belysningen skal lyse opp gangveien og aktivitetssonene og skal ikke vaere
blendende.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)

5 Sikrings-, stoy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

5.1 Andre sikringssoner - anlegg i grunnen (T-banen) H190_

| sikringssonen er det ikke tillatt & gjennomfere spknadspliktige tiltak eller tiltak som medfgrer
sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan
medfore fare for skade pa tunnelanlegget. Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil fgre til skade
eller fare for skade pa tunnel [ kulvert skal medfelge spknad om tiltak.

6 Seerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grennstruktur, landskap
eller bevaring av naturmiljg eller kulturmilje (pbl. § 11-8 c)

6.1 Hensynssone - bevaring kulturmilje H570

Trykkerihallene (bygg D1 og D2) tillates ikke revet og skal beholdes med sin ndveerende
hovedform, hgyde og utstrekning. Til-/pébygg tillates ikke. Teknisk midtblokk tillates revet.

Gjenvaerende bebyggelse tillates ombygget.

Eksisterende fasade pa teglsteinsbastioner, baerende hovedkonstruksjoner og
takkonstruksjonens form skal bevares. Dersom bevaringsverdig bebyggelse gér tapt pa grunn
av brann eller annen uopprettelig skade, tillates det oppfert bebyggelse med samme
dimensjoner og heyder som eksisterende.

Alle tiltak som bergrer bevaringsverdiene, skal forelegges Byantikvaren for uttalelse for det
fattes vedtak om rammetillatelse.

6.1.1 Fasader

De karakteristiske glassfasadene i endeveggene mot syd skal bevares eller gjenskapes med et
uttrykk tett opp til dagens. Det tillates aktive fasader med inngangspartier i 1. etasje mot
parken. Eksisterende fasadeparti i glassbyggerstein mot Sandakerveien skal bevares, men det
tillates innpasset nye inngangsdgrer i dette.

Langfasadene tillates endret kun for 3 tilpasses boligformal. Mot Sandakerveien skal fasaden
utformes som en sammenhengende flate av glass og metall, med bakenforliggende innglassede
balkonger.

Fasadesystemene skal ha en minimalistisk og lett arkitektonisk utforming, og utferes med en
materialitet som viderefgrer det industrielle uttrykket i eksisterende bygg. Stal, glass og
betong skal veere hovedmaterialer, og opprinnelige dimensjoner og formater i fasadenes
feltinndeling skal sgkes opprettholdt.
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Eksisterende langfasade mot Sandakerveien kan erstattes av ny fasade som ivaretar tekniske
og bruksmessige behov knyttet til ny bruk (dagslys, isolasjon, steydemping mv.) Fasaden skal
viderefgrer den industrielle karakteren trykkerihallene har i dag, samt viderefgre den
overordnede visuelle inndelingen. Det tillates etablert inngangspartier mot Sandakerveien.

Langs langfasader som ikke vender mot Sandakerveien tillates det at klimavegg plasseresii liv
med takets gesims.

6.1.2 Balkonger

Balkonger langs trykkerihallens fasade mot Sandakerveien skal veaere inntrukket og ligge
innenfor eksisterende fasadeliv og takets gesims. Balkonger skal ha en sammenhengende
innglasset overflate som viderefgrer dagens fasadeuttrykk. Fasadesystemene skal ha en
minimalistisk og lett arkitektonisk utforming, og utféres med en materialitet som viderefgrer
det industrielle uttrykket i eksisterende bygg.

Langs de gvrige langfasadene kan balkonger veaere utenpdhengte og kan krage ut forbi takets
gesims.

Det tillates kun etablert balkonger nar avstand ned til underliggende terreng er minimum 2,5
meter.

6.1.3 Takflatene

Takflatene tillates etterisolert fra utsiden. Ny taktekking skal veere i samme materiale og ha
samme detaljutfgrelse som eksisterende tak. Takflatene tillates dekket med solcellepaneler
som fplger takets form med en oppbygning pa inntil 30 cm over taktekking. Panelene skal
trekkes min. 1 meter inn fra gesims, og skal ha formater og utforming som opprettholder en
homogen, ikke reflekterende og buet takflate. Det skal veere minst mulig fargekontrast mellom
taktekkingen og solpanelene, inkl. panelenes omramming.

Detaljeringen i overgangen mellom vegg og tak skal opprettholdes slik at opprinnelig
fasadeuttrykk opprettholdes. Takoppstikk for ventilasjon tillates med inntil 0,5 meters hoyde
og pa inntil 2 % av den totale takflaten. Takoppstikk plasseres i midten av taket og utformes pé
en slik méte at takformen og takets uttrykk bevares i storst mulig grad.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

7 Bestemmelsesomrade #1 (underjordisk parkeringsanlegg)

Innenfor omradet tillates det anlagt underjordisk parkeringsanlegg for bil og sykkel inkl.
sykkelvask, tekniske rom og bodareal for bebyggelsen innenfor Felt 1 og 2. Adkomst skal skje
fra Sandakerveien via nedkjgringsrampe i bebyggelsen.

8 Bestemmelsesomrade #2 (dpninger i bebyggelsen)

Innenfor omrédene skal det etableres &pninger i bebyggelsen som er min. 4,5 meter brede og
min 5 meter hoye.
,&pningen i Bygg B1d skal tilfredsstille kravene for tilkomst for brannbil.
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9 Bestemmelsesomrade #3 (gangforbindelse)

Innenfor omrédet skal det opparbeides en min. 2 meter bred gangforbindelse mellom
gangveien i friomrédet og uteoppholdsarealene i Felt 1. Hoydeforskjell tillates ivaretatt med

trapp.

10 Bestemmelsesomrade #4 (nettstasjon)

Innenfor omrédet tillates det anlagt nettstasjon for hele planomrédet.
Bygget kan ha en grunnflate pé inntil 40 m2 med gesimshgyde maks. 5,0 meter over ferdig
planert terreng.

11 Bestemmelsesomrade #5 (moteplass)

Innenfor omrédet skal det etableres mgteplass med torgmessig utforming. Plassen skal ha
sterre innslag av harde flater enn parken ellers.

Det skal tilrettelegges for variert aktivitet gjennom aret.
Det tillates uteservering pa opptil 200 m2. Uteserveringen kan ikke inngjerdes.

Det skal opparbeides en gangforbindelse langs trykkerihallenes gavlvegg. Forbindelsen skal
veere minimum 4 m bred og fremsta som allment tilgjengelig. Forbindelsen skal ha en trapp ned
mot Sandakerveien.

Randsonen mot parken skal utformes med terrengtilpassede oppholdssteder og variert
vegetasjon. Randsonen mot veien skal utformes med variert vegetasjon.

12 Bestemmelsesomrade #6 (midlertidig bygge- og
anleggsomrade)

Innenfor omrédet kan det etableres anleggs- og riggomrade i forbindelse med bygge- og
anleggsarbeider i Kvartal A i Felt 1. Omradet skal veere istandsatt og opparbeidet som park i
henhold til pkt. 16.1.3.

13 Bestemmelsesomrade #7 (midlertidig bygge- og
anleggsomrade)

Innenfor omréddet kan det etableres anleggs- og riggomréde i forbindelse med bygge- og
anleggsarbeider i Felt 2. Omréadet skal veere istandsatt og opparbeidet som park i henhold til
pkt. 16.1.3.

14 Bestemmelsesomrade #8 (midlertidig bygge- og
anleggsomrade)

Innenfor omradet kan det etableres anleggs- og riggomrade i forbindelse med bygge- og
anleggsarbeider i Kvartal A i Felt 1 og Felt 2. Omradet skal veere istandsatt og opparbeidet
som park i henhold til pkt. 16.1.3.
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15 Bestemmelsesomrade #9 (apning i bebyggelsen)

Det skal etableres en minimum 5 meter bred 8pen gjennomgang i Bygg D2, mellom Avistunet
og uteoppholdsarealet mellom hallene. Fri heyde under himling skal vaere min. 3,0 meter i
gjennomsnitt.

Rekkefolgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

16 For bebyggelse tas i bruk
16.1 Tiltak innenfor planomradet

16.1.1  Private uteoppholdsarealer

Felles uteoppholdsarealer skal veaere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhus- og
takplan for det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn innenfor hvert kvartal.

16.1.2  Overvannsanlegg

Overvannslgsning innenfor byggeomrédet skal ferdigstilles senest samtidig med at det gis
midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn.

Godkjent overvannslgsning for parken skal veere ferdig opparbeidet fgr midlertidig
brukstillatelse for parken gis.

16.1.3  Offentlig park

For det gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse, skal den delen av offentlig park som ikke
er omfattet av de midlertidige anleggsomradene veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent
byggeplan og landskaps- og beplantningsplan.

For det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i Kvartal A, skal den delen av parken
som er omfattet av det midlertidige anleggsomradet #6 veaere ferdig opparbeidet i samsvar
med godkjent landskaps- og beplantningsplan.

Fer det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i Felt 2, skal den delen av parken
som er omfattet av det midlertidige anleggsomradet #7 veere ferdig opparbeidet i samsvar
med godkjent landskaps- og beplantningsplan.

Fer det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn i Kvartal A og Felt 2, skal den delen
av parken som er omfattet av det midlertidige anleggsomradet #8 veere ferdig opparbeidet i
samsvar med godkjent landskaps- og beplantningsplan.

16.1.4  Areal for kultur, allmennyttige formal og idrett i Felt 2

Areal for kultur, allmennyttige formal og idrett i Felt 2 skal ha fatt brukstillatelse senest
samtidig med andre formal i Felt 2.

16.1.5 Friomrader og gangvei

For det gis brukstillatelse for bebyggelse skal friomrade, inkl. del av gangvei, som grenser til
det aktuelle byggetrinnet veere ferdig opparbeidet.
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16.1.6  Offentlige samferdselsanlegg

For det gis brukstillatelse for bebyggelse skal offentlige samferdselsanlegg innenfor
planomrédet (fortau og annen veggrunn) veere ferdig opparbeidet.

16.1.7 Tiltak for 8 skjerme for stoy
For det gis midlertidig brukstillatelse for boliger skal tiltak som er ngdvendige for & oppfylle
stgykravene vaere gjennomfort.

16.2 Tiltak utenfor planomrédet

16.2.1  Undergangen under Gjgvikbanen nord i Sandakerveien

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra krysset med Gjerdrums vei
og til ring 3, inkludert undergangen under Gjgvikbanen, veere sikret opparbeidet.
Opparbeidelse skal skje i samsvar med godkjent byggeplan.

16.2.2  Sandakerveien «gvre»

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra krysset med Nydalen allé
og til og med krysset med Gjerdrums vei, veere sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i
samsvar med godkjent byggeplan.

16.2.3  Sandakerveien «nedre»

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal Sandakerveien fra og med krysset i Kristoffer
Aamots gate til krysset med Nydalen allé, veere sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i
samsvar med godkjent byggeplan.

16.2.4  Over-fundergang i enden av Gunnar Schjelderups vei

For det gis rammetillatelse for bebyggelse, skal over-/undergang pa Gjevikbanen i enden av
Gunnar Schjelderups vei, veere sikret opparbeidet. Opparbeidelse skal skje i samsvar med
godkjent byggeplan.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 27.08.2025 sak 216.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 29.08.2025.
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EMERA

EIENDOMSMEGLING

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

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

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

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

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

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.
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8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

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

Emera Oslo _ , o

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

Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner

jeanette.risberget@emera.no
+47 930 20 181

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

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

Jeanette Risberget Bertoia
jeanette.risberget@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

93020181 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 miligvennlig 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.>>

Det er Emera.
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