LOREN

Sinsenveien 53E



Velkommen til
din nye bolig




Velkommen til Sinsenveien 53E! -
Presentert av Michelle Lehn Jensen ved
Emera eiendomsmegling




N@KKELINFORMASJON N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon Din megler

PRISANTYDNING EIEFORM Miohelle Lehn ]ensen

Kr 8 200 000,- Eierseksjon
Eiendomsmegler MNEF | Partner

OMKOSTNINGER ANTALL SOVEROM

218 590- 2 michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505

TOTALPRIS ETASJE

8 418 590, - 2

FELLESKOSTNADER BYGGEAR

3 584,- pr. mnd 2024

BRA-I/BRA TOTAL ENERGIMERKING

81/86 kvm A - Grgnn

BOLIGTYPE TOMTEAREAL

Eierseksjon 1939.8 m? (eiet)



BESKRIVELSE

Stor og ralekker 3R fra 2024
med fin utsikt | Balkong pa 11
kvm med gode solforhold |
Garanti til 2029 | Hoy standard

Velkommen til Sinsenveien 53E!

En pakostet og ralekker leilighet med eksepsjonelt god
planlgsning og fri/fin beliggenhet. Denne leiligheten kombinerer
stilrent design, gjennomtenkte fargevalg og materialer av hgy
kvalitet. Leiligheten har en meget god planlgsning med lys stue
med gode vindusflater og direkte utgang til balkong og lekkert
HTH kjgkken i dpen lzsning med stuen. To soverom av god
starrelse med plass til & mgblere etter anske og behov.

- Strgken 3-roms fra 2024 med hgy standard

- Stor balkong pa ca. 11 kvm med gode solforhold

- Fin/fri utsikt

- Stilren 1-stavs parkett

- Romslig balkong med veldig gode solforhold til ca. 20
- Vannbaren gulvvarme og balansert ventilasjon

- Stilrent HTH-kjgkken

- Lekkert baderom med oppgraderte fliser

- Garanti til 2029

- BREEAM Miljgstandard
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Leiligheten har lave felleskostnader pa 3 584,




Fra stuen er det adkomst til romslig
balkong med herlig utsyn.
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Balkongen har god plass til en hyggelig
sittegruppe, beplantning og grill.
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Sinsenveien 53E-10.jpg




Hele leiligheten er malt i lyse, moderne
farger som gjgr det enkelt & innrede
etter eget gnske.
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Moderne og stilren kjgkkeninnredning
fra HTH med lekre sorte detaljer.

God plass til stort spisebord! Her kan du
invitere venner og familie til hyggelige
sammenkomster.
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Hovedsoverom er malt i en nydelig dus
farge, med god plass til dobbeltseng.

Smart Igsning med lysskjerming.




God plass til kontorpult, eller annet
gnsket mgblement.

Det er opplegg til vaskemaskin og
tgrketrommel.

Soverom to er ogsa av god starrelse og
passer perfekt som gjesterom, kontor
eller barnerom.

Smakfullt og flislagt bad som gir deg
"spa-fglelsen".




Innvendig bod/teknisk rom som - Innbydende entré malt i en delikat farge,
benyttes som walk-in-closet. o » med god plass til oppheng av tgy og
oppbevaring av sko.
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SINSENVEIEN 53E

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 8200 000

Omkostninger kjgpers belgp
8200 000,00 (Prisantydning)

Ombkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
205 000,00 (Dokumentavgift)

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

206 090,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
218 590,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

8 406 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))

8 418 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 8 418 590

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 584,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader likt fordelt

345,00-

OM EIENDOMMEN

Bredband 299,00,
Felleskostnader brgkfordelt 2 940,30,-

P& grunn av prisstigning og rentegkning er det
paregnelig at felleskostnadene okes etter utarbeidelse av
denne salgsoppgaven.

Eiendomsskatt

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Fellesgjeld
Lanebetingelser fellesgjeld: Ingen fellesgjeld pt.

Sikringsordning
Ikke tilknyttet sikringsording.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Bredband inkl. i felleskostnader
mot en kostnad pé 299,- pr mnd.

Formueverdi

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider. Det har ikke
lyktes megler & innhente formuesverdi for eiendommen.

Formuesverdien utgjegr henholdsvis 25 % (primeerbolig)
0og 95 % (sekundeerbolig) av estimert markedsverdi, i

trdd med gjeldende regler fra Skatteetaten. Det gjgres

oppmerksom pé at formuesverdien kan bli justert ved
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endring i markedsverdi eller ved ny likningsvurdering.

Beliggenhet

Velkommen til Lgren!

Lgren har utviklet seg til & bli en egen liten by med et
trygt og utrolig hyggelig neermiljg. Dette populaere
omradet i Oslo har mye & by pa nar det gjelder
matopplevelser, parker og servicetilbud.

Lgren har blitt et attraktivt sted & bo de siste arene, med
en blanding av innbyggere i alle aldre. Det er kort avstand
til bade sentrum og marka, sa her far du i pose og sekk.
Omrédet er i stadig utvikling med flere spennende
prosjekter. Blant dem er @kern portal stod ferdig for et
par ar siden og har skapt et sosialt samlingspunkt med
flere godt omtalte serveringstilbud og en imponerende
takterrasse med fantastisk utsikt og Igpebane.

Krydderhagen ligger kort vei fra boligen med velkjente

Vinslottet som tilbyr en rekke servicetilbud, blant annet
kafé, smoothiebar, matbutikk, frisgr, lege og flere gode

restauranter.

Lgren Torg er et annet allsidig naersenter med et variert
utvalg av butikker og spisesteder, frisar, apotek,
bokhandel og mer. Her finner du "alt" du trenger i
hverdagen.

Det er ogsa flere flotte parkomrader hvor man kan nyte
solfylte dager med gode venner. Blant annet Peer Gynt
parken med flotte skulpturer og en innholdsrik lekeplass.
Det er ogsé store og flotte grgntomrader mellom sé og si
alle boligprosjektene pa Laren hvorav de fleste har benk-
og lekeomrader, sa her kan du ga fra "park til park"!

For de som er opptatt av helse og aktivitet, tiloyr Lgren
flere treningssentre med store lokaler og gode fasiliteter.
Blant dem er Studio Jobbsprek péa @kern Portal og
STERK i Lgrenveien. Det er ogsé kort vei til den
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fantastiske utendgrs aktivitetsparksen som snart skal sta
ferdig nederst i Lgrenveien.

Lgren har egen T-banestasjon og det er kort vei til
Sinsenkrysset med mange gode bussforbindelser. Med
hyppig T-banetrafikk til og fra sentrum, samt
gangavstand til bussholdeplasser og andre
kollektivtransportmuligheter, er det enkelt & bevege seg
rundt i Oslo og omegn. | tillegg byr Lgren pa gode
sykkelmuligheter med langstrakte sykkelfelt gjennom
hele omradet.

Med mange parker og grentomréader, koselige
restauranter og butikker, samt en sentral beliggenhet
med god offentlig transport, tilbyr Lgren det beste av
begge verdener. Kom og opplev det hyggelige bomiljget
og det sosiale bylivet som Lgren har & by pa!

Parkering

Det er mulighet for & leie eller kjgpe parkeringsplass i
kjelleranlegget, avhengig av tilgjengelighet. | tillegg finnes
det en bildelingsordning i samarbeid med Otto, som har
to dedikerte plasser i garasjen. Beboere kan enkelt leie bil
ved behov.

Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser for
omradet.

Adkomst

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

Tomt
Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1939.8 m?2

Sameiets tomt.

Beskrivelse av

ciendommen

Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen,
datert 22.03.2024. Midlertidig brukstillatelse bekrefter at
boligen lovlig kan benyttes, men at det fortsatt gjenstar
arbeid far ferdigattest kan utstedes. For & kunne sgke om
ferdigattest ma falgende tiltak gjennomfgres pa
eiendommen:

- sluttrapport med avfallsplan for bygg- og
anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker

- Plan- og bygningsetaten vil vurdere & fgre tilsyn med
ansvarlig foretak. Plan- og bygningsetaten skal fgre tilsyn
med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.

- bekreftelse/kvittering pa at sluttdokumentasjon er
mottatt av Vann- og avigpsetaten

- Sluttdokumentasjonen kan for eksempel veere som
bygget-tegninger, foto og opplysninger om hva som er
installert.

- bekreftelse fra Bymiljgetaten pé at de har overtatt
fortau med gatetreer pa gstsiden av Sinsenveien langs
Felt 1 (ved sgknad om ferdigattest for hus A)

- bekreftelse fra Bymiljgetaten pa at de har overtatt
gang/sykkelveg samt gatetun ut mot Dag
Hammarskjglds vei innenfor planomradet (ved sgknad
om ferdigattest for hus C)

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

Det gjgres oppmerksom pa at ferdigattest ikke vil bli
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utstedt for ufullferte byggesaker/bygningsmeldinger
som er fra fgr 1998.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 22.03.2024.

Innhold

2. etasje: Bad, kott, gang, kjgkken, 2 soverom, stue
Kjeller: Bod

Areal

BRA - i: 81 m2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 86 m?2
TBA: 11 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m2 Bod

2. etasje

BRA-i: 81 m?2 Bad, kott, gang, kjgkken, 2 soverom, stue

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
11 m?2

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pé 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 males pa samme
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mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

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

Fellesarealer og rettigheter til bruk

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé 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.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmaling
Himlingshgyde er ca. 255 cm. i stuen. Ca. 221 cm. i
gangen.

Balkong (TBA) avrundet til 11 m?

Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 5 m2 Boden er merket med
Borgen 1 0g s. nr. 116. Bod er pévist av eier. Boder utenfor
boenheten kan omdisponeres

av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA.

Standard

INNVENDIG

Gulv: 1- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Laminat
(delvis) mellom benkeskap og overskap pé kjgkkenet.
Himling: Malt himling.

Synlige elementskjater i stuen og pa soverommene.
Downlights i gangen.

Det er opplyst at det har veert noe knirk i parketten i
entréen. Dette har det vaert reklamert pé og forholdet er
utbedret av utbygger. Pa befaringen er det ikke knirk i
noen gulv.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger
med laservater over to meters lengde og giennom hele
rom pa to helt tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke
mélt avvik utover toleransekravene angitt i gjeldende
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fagstandard (NS 3600). Malinger er utfert i gang og i
stue.

Oppvarming: Vannbaren varme i stue, gang og kjgkken.
Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser at alle
varmekilder fungerer.

VATROM

Bad:

Flislagt baderomskabin fra Parmarine med nedsenket
dusjnisje og innfellbare dusjdgrer, servant med ett greps
blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for
vaskesgyle. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at
unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.
Baderomskabinen har Sintefgodkjenning (TG 2453) pa
utfgrelse.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil tilkkoblet balansert ventilasjon.
Overstrgmmingsspalte under baderomsdgren.
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er
derfor ikke gjennomfgrt. En baderomskabin er en
forhandsprodusert del som settes inn i bygget i stedet
for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og ferdig
bad.

Det er utfart fuktsgk pé overflater med Protimeter
Surveymaster uten & avdekke unormale verdier.

KJOKKEN

Kjgkkeninnredning fra HTH med glatte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Induksjon koketopp og stekeovn. Integrert
kjoleskap/fryser og oppvaskmaskin.

Ingen utslag pa fuktsek foran benkeskap. Ingen synlige
lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper.
Ventilator med kaullfilter. Avtrekksventil i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Rgrstusser trukket ut av veggen mot
badet. Det er stoppekraner péa rgrene. Det er
lekkasjestopper i benkeskapet. Bad:

Rearskap over toalettet med samlestokker og
stoppekraner til bade forbruksvann og vannbaren varme.
Det er kursoversikt i skapet.

Rgrskap montert i himling over dusjen med samlestokker
og stoppekraner.

Synlige avlgpsrer er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig
inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsé pa alder der hvor rgrene ikke er
tilgjengelige for inspeksjon. Hele anlegget er nytt i 2024.
Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa
kjzkkenet og badet. Ventilator pa kjgkkenet.
Tilluftsventiler i oppholdsrom.

Overstrgmmingsspalter under dgrene. Aggregatet er
plassert i eget kott. Betjening pa display i gangen. Det er
ingen feilmeldinger pa displayet pa befaringen.
Vannbéaren gulvvarme i stuen, gangen, badet og
kjgkkenet. Det er opplyst at alle varmekilder fungerer.
Varmtvann leveres fra fellesanlegg.

Sikringsskap i boden med automatsikringer,
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeilbryter, overspenningsvern og
kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter pa 63 A.
Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig
brannslukningsapparat. (6 kg. pulverapparat merket
ABC). Det er sprinkleranlegg i leiligheten

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke 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
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etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens tilstand

Takstmann: Erik @yum
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?

- Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad. Det ble byttet
speil og dusjhode.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pé forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Byggemate:

Bygg oppfeart i baerende konstruksjoner i betong.
Fasaden er pusset og malt.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc-
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membran).

2- (soverom) og 3- lags (i stuen) isolerglass i trerammer.
Kombinasjon av sidehengslede med vippefunksjon og
fastkarmsvinduer. Utvendig solskjerming pa ett vindu i
stuen og begge soverommene.

Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (40 db)
inngangsdar.

Balkongdgr (skyvedgr) fra 2023 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal. Gulvet har platting i
tre.

Balkongen er pa ca. 11,3 m2 Det er lys med integrerte
stikkontakter pa balkongen. Balkongen er omtrent
sydvestvendt.

(vrig informasjon

Adresse
Sinsenveien 53E, 0585 OSLO

Gnr. 83, bnr. 551, snr. 116, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Fredrik Ingerg Christensen
Hanne Tjernsmo Kastet

Sameie

Borgen 1 Boligsameie

Organisasjonsnummer: 932447924

Sameiet bestér av 154 boligseksjoner pa eiendommen
gnr. 83, bnr. 551i Oslo kommune.

Boligseksjonene er fordelt i to leilighetsbygg pa to teiger,
henholdsvis Bygg B og Bygg C.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskapTryg Forsikring(46000)
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Polisenummer fellesforsikring: 8726109

Husdyr: Ordensregler foreligger pt. ikke. Tillatelse til
husdyr sgkes styret.

Forkjopsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Regnskap for
2024 viser et overskudd p& 1439 468,-.
1 2025 er det budsjettert med et overskudd p& 662 000,-.

Vedtekter/husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: A

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Selger har ikke fatt energimerket boligen i forbindelse
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest,
og eier etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har
fremlagt energiattest fgr salgsavtale er inngatt, kan
kjgper fa utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert,
pé selgers regning, innen ett ar etter at avtalen om salg
er inngatt. Dette falger av forskrift om energimerking av
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
Leiligheten oppvarmes med fiernvarme.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. X kWh.

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

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til

blant annet olig/forretning/barnehage/annen offentlig
eller privat tjenesteyting (kultur, helse, velveere)/kontor/
bevertning i henhold til reguleringsplan S-5102, datert
16.10.2020. For mer informasjon om reguleringsforhold,
kontakt megler eller sgk pa saksnummer, adresse eller
gérds- og bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens
hjemmeside.

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

Byggesaker i neerheten av eiendommen:
Bgrsteveien - Etablering av gatetun og torg. Se saksnr:
202308000. Status: Venter pa tilleggsdokumentasjon.

Lille Lgren park - Opparbeidelse av deler av park. Se
saksnr: 202454117, Status: Igangsettingstillatelse gitt.

Lille Lgren park - Etablering av offentlig park. Se saksnr:
202458136. Status: Venter pé tilleggsdokumentasjon.

Sinsenveien 47 - 49 - Oppfgring av to boligblokker - Hus
A2 og F - Lille Lgren Park. Se saksnr: 202209931. Status:
Venter pé tilleggsdokumentasjon.

Sinsenveien 47 E-G - 49 A-C - Oppfgring av to
boligblokker med barnehage - Hus Al og C - Lille Lgren
Park. Se saksnr: 202218757. Status:
lgangsettingstillatelse gitt.

Sinsenveien 49 D-E-F - Oppfgring av boligblokk - Hus B -
Lille Lgren Park. Se saksnr: 202309306. Status: Venter
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pé tilleggsdokumentasjon.

Sinsenveien 51 - Riving av kontorlokale. Se saksnr:
202102116. Status: Venter pa tilleggsdokumentasjon.

Sinsenveien 53 - Riving av kontorbygg. Se saksnr:
202102124. Status: Venter pé tilleggsdokumentasjon.

Plansaker i naerheten av eiendommen:
Lgrenvangen 22 - Peter Mgillers vei 13 - planforslag til
politisk behandling. Se saksnr: 201509417.

Lgrenvangen 25 - planforslag til politisk behandling. Se
saksnr: 201909046.

Revisjon av reguleringsplan for smahusomréader i Oslos
ytre by (sméahusplanen) - Fortsetter i sak 202300230. Se
saksnr: 202102096.

RV 4 fra Arvoll skole til Sinsen - Oppgradering av gang-
og sykkelanlegg - Planforslag til offentlig ettersyn. Se
saksnr: 201904064.

Trondheimsveien 197 C med flere (Sinsenbyen) -
Planforslag til politisk behandling. Se saksnr: 202100768.

@kern torgvei 2 - Bestilling av oppstartsmate - Bolig,
neering og kultur - @kern syd. Se saksnr: 202302839.
Status: Saken er avsluttet.

@kernveien 145 mfl. (Bkern sentrum) - planforslag til
politisk behandling. Se saksnr: 201908559.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst felgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/83/551/116:
21.01.1969 - Dokumentnr: 1136 - Best. om vann/
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kloakkledn.

Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551
Gjelder denne registerenheten med flere

14111978 - Dokumentnr: 25142 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om kloakkledning

Vedtak av visse vilkar vedr. utskillelse/bebyggelse

av denne eiendom

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

01.081979 - Dokumentnr: 19280 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

26.03.1982 - Dokumentnr: 8584 - Best. om vann/
kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

11111982 - Dokumentnr: 30930 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

31.011984 - Dokumentnr: 4704 - Bestemmelse om gjerde
Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

38

13.081998 - Dokumentnr: 46705 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan og
bygningsetaten

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

29.05.2020 - Dokumentnr: 2522335 - Bestemmmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:32

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

Rett til ferdsel og opphold pé felles utomhusarealer
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

29.05.2020 - Dokumentnr: 2522409 - Bestemmelse om
adkomstrett

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

Rettighetshaver allmennheten

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

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

05.05.2021 - Dokumentnr: 527698 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om hovedledninger med kummer
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

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

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

25.05.2021 - Dokumentnr: 604633 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om hovedledninger med kummer
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

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

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

21.02.2023 - Dokumentnr: 189922 - Bestemmelse om
gjerde

Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

21.02.2023 - Dokumentnr: 189922 - Bestemmelse om
vann/kloakk

Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

21.02.2023 - Dokumentnr: 189922 - Bestemmelse om
elektriske ledninger/kabler

Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551
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Gjelder denne registerenheten med flere

16.05.2023 - Dokumentnr: 508543 - Bestemmelse om
nettstasjon

Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

15.09.2023 - Dokumentnr: 1003707 - Erkleering/avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Gjenside bruksrett til vedlikehold av anlegg/bygninger/
bygningsmasse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

15.09.2023 - Dokumentnr: 1003707 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:32

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

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

15.09.2023 - Dokumentnr: 1003707 - Bestemmelse om
vann/kloakk

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

Bestemmelse om gjensidig rett til stikkledninger
Bestemmelse om grafter/kummer

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
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kabler

Bestemmelse om solidaransvar
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551
Gjelder denne registerenheten med flere

1310.2023 - Dokumentnr: 1132210 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:550
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:552

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

1310.2023 - Dokumentnr: 1132210 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:548
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:549
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:550
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:552
Bestemmelse om sprinkleranlegg

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gjelder denne registerenheten med flere

1310.2023 - Dokumentnr: 1132210 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:548
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:550
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:552
Bestemmelse om hovedstoppekran

Adkomstrett til vedlikehold av hovedstoppekranen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:551

Gijelder denne registerenheten med flere

06112023 - Dokumentnr: 1239689 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:32

Tillatt & bygge naermere tomtegrensen enn 4 m
Gjelder denne registerenheten med flere
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2010.2023 - Dokumentnr: 1171767 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 116

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 81/10988

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger pé eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dagn per &r, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den méa
veere satt mellom 60 og 120 dagn. | sameiets vedtekter
er grensen satt til 90. Med korttidsutleie menes utleie i en
sammenhengende periode pa opptil 30 dagn.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle
overdragelser og leieforhold utover det som inngar i
avsnitt 3 i vedtektene. Det samme gjelder ny
seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon.

Konsesjon
Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for

eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mél, ma
kjgper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

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

Diverse

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

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

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.

Kontraktsgrunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
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Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,-~.
Egenerklzeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga denne fgr bud
inngis.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg 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 pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
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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 so men
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

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

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge &
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
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den er», noe som kan vaere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkéar:

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

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

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

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

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

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

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene

fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

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

Budgivning

Bud kan legges inn pé& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. 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. Far 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.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

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

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

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
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videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjiennomfart
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.

Tilbud lanefinansiering
Boliglan hos SpareBank 1SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglan hos vér
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om lanSamme
rente pa mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglanet, noe som gir skonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sok 1an pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pé et tidspunkt som passer deg, rett i rddgiverens
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kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tienester.

Meglers vederlag

Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 25 070,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 68 770,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

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

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering

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

Oppdragsanvarlig

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

TIf: 458 84 505

Emir Resulbegovic

Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emirresulbegovic@emera.no

TIf: 473 97 811

Ansvarlig megler

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

TIf: 458 84 505

Meglerforetaket

Emera No2 AS

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

Salgsoppgavedato
24.08.2025

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak

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

OM EIENDOMMEN

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

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering.

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02250036

Selger 1 navn

Hanne Tjernsmo Kastet

Fredrik Ingerg Christensen

Gateadresse

Sinsenveien 53E

Poststed

OsLO

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei M Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder |3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: HTK, FIC
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21

22

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Byttet speil og dusjhode

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

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

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

M Nei ] Ja

Kjenner du til feil eller om har vaert utfart 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 [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfgres 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 [1va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

Initialer selger: HTK, FIC
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21

22

23

24

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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 utfgrte malinger?

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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/gkt fellesgjeld?

M Nei 1 va

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

maur eller lignende?

M Nei ] Ja

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

M Nei [1Ja

Initialer selger: HTK, FIC
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HTK, FIC
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Nabolagsprofil

Sinsenveien 53E - Nabolaget Laren - vurdert av 402 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

2 Sinsenveien
Linje FB3, 23, 24

4+ Sinsen
T-bane, buss, trikk

Q@ loenT
Linje 4

& Sinsenkrysset
Linje 12,17

@ Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.)
589 elever, 30 klasser

Loren skole (1-7 KL.)
716 elever, 32 klasser

Refstad skole (1-7 kl.)
548 elever, 39 klasser

Frydenberg skole (8-10 kl.)
504 elever, 32 klasser

Wang Ung Oslo (8-10 kl.)

380 elever, 15 klasser
Kuben videregaende skole

Valle Hovin videregaende skole

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 86/100

l Kvalitet pa skolene
1 Veldig bra 81/100

v Naboskapet
Pavat
i Godt vennskap 66/100

1min #&
0.1 km .
Aldersfordeling
8 min &
0.7 km ° 2o
[N IR
. o X °
9 min % x e gy N R
0.8 km Cid o2 R o 23 ®
- - 2 n N o=
;«Oi o N O
9 min & . J
mill
0.8 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
. . (0-12 ar) (13-18 4r) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
14 min &
1.2 km Omrade Personer Husholdninger
W Loren 10 668 5413
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425412 2654586
8min %
07 km Barnehager
9 min % Espira Gartnerlokka barnehage (1-5 ar) 6 min %
0.8 km 120 barn 0.5 km
15 min 4 Espira Spirea barnehage (1-5 ar) 8 min 4
1.3 km 76 barn 0.6 km
9 min % Sinsen Kirkes barnehage (1-5 &r) 7 min &
0.9 km 27 barn 0.6 km
13 min #&
1.1 km
Dagligvare
20 min # 9lg
6 min & Rema 1000 Sinsenveien 2min &
Meny Leren 6min £

53



Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

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

== Meget bra 87/100 10% 13-15 &r
_ . B 8% 16-184r
Serveringstilbud

Meget bra 86/100

. o
v  Kvalitet pa barnehagene
Tud .
™ Veldig bra 85/100
Familiesammensetning
Parm. barn
Sport ————
I
@ Refstad. Roseveien ballplass. 4min & Par u. barn
Ballspill 0.3 km S
I
@ Kruttverksveien ballokke 4min & Ensi b
Ballspil 0.3km nsiig m. barn
I
|
& STERK treningssenter 7 min &
Enslig u. barn
.|
Flerfamilier
|
Boligmasse —
0% 47%
100% blokk
u B Loren
[ Oslo og omegn
Norge
Sivilstand
Norge
Gift 25% 33%
«Bynaert, urbant og likevel lkke gift 67% 54%
barnevennlig»
) ] Separert 6% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 1% 4%
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
.m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 .m hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

gﬁg Bolighygg med flere boenheter
@ Sinsenveien 53 E, 0585 OSLO
() 0SLO kommune

# gnr. 83, bnr. 551, snr. 116

Sum areal alle bygg: BRA: 86 m? BRA-i: 81 m?

)/

Befaringsdato: 03.07.2025 Rapportdato: 11.07.2025 Oppdragsnr.: 13722-3139 Referansenummer: JP2285

Autorisert foretak: @yum Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr:  Erik @yum Var ref:

o)
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pd a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse p& alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av

boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig

Euk ¢vm

Erik @yum
Uavhengig Takstingenigr

erik@taksthuset.no

900 88 685
Norsk takst
Oppdragsnr.: 13722-3139 Befaringsdato: 03.07.2025
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Sinsenveien 53 E, 0585 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 83 - Bnr 551 Heggelibakken 4 I
0301 OSLO 0375 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.
Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 13722-3139 Befaringsdato:
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Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Side: 4 av 17



Sinsenveien 53 E, 0585 OSLO
Gnr 83 - Bnr 551
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS ‘
Heggelibakken 4 k I l

0375 OSLO Norsk takst

Boligen fremstar som ny, pen og med lite eller ingen merkbar
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle
behov i forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i
rapporten. Under er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2024

UTVENDIG G4 til side

Bygg oppfart i baerende konstruksjoner i betong. Fasaden er pusset
og malt.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

2- (soverom) og 3- lags (i stuen) isolerglass i trerammer.
Kombinasjon av sidehengslede med vippefunksjon og
fastkarmsvinduer. Utvendig solskjerming pa ett vindu i stuen og
begge soverommene.

Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr.
Balkongdgr (skyvedgr) fra 2023 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal. Gulvet har platting i tre.
Balkongen er pa ca. 11,3 m2 Det er lys med integrerte stikkontakter
pa balkongen. Balkongen er omtrent sydvestvendt.

INNVENDIG G til side

Gulv: 1- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Laminat (delvis)
mellom benkeskap og overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt himling.
Synlige elementskjgter i stuen og pa soverommene. Downlights i
gangen.

Det er opplyst at det har vaert noe knirk i parketten i entréen. Dette
har det vaert reklamert pa og forholdet er utbedret av utbygger. Pa
befaringen er det ikke knirk i noen gulv.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger
er utfgrt i gang og i stue.

Bygget er opplyst utfgrt med radontiltak, ferdigattest foreligger og
utbygger har gjennom sgknad om ferdigattest bekreftet at alle
kontrollerklaeringer foreligger og at bygget er oppfert i.h.t. gitte
tillatelser og gjeldende forskrifter. Det legges derfor til grunn at
dokumentasjon finnes, men ikke fremvist pa denne befaringen.

Glatte innerdgrer.

Oppvarming: Vannbaren varme i stue, gang og kjskken. Varme i
baderomsgulvet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM Ga til side
Bad:

Flislagt baderomskabin fra Parmarine med nedsenket dusjnisje og
innfellbare dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og
vegghengt toalett. Opplegg for vaskesgyle. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Oppdragsnr.: 13722-3139 Befaringsdato:

60

Eier opplever ikke problemer med badet.

Baderomskabinen har Sintefgodkjenning (TG 2453) pa utfgrelse.
Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
giennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et
totalt og ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten & avdekke unormale verdier.

KIPKKEN G til side

Kjgkkeninnredning fra HTH med glatte fronter. Laminat benkeplate
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp og stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin.
Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det
er installert komfyrvakt og lekkasjestopper.

Ventilator med kullfilter. Avtrekksventil i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Rgrstusser trukket ut av veggen mot badet. Det er
stoppekraner pa rgrene. Det er lekkasjestopper i benkeskapet. Bad:
Rgrskap over toalettet med samlestokker og stoppekraner til bade
forbruksvann og vannbéren varme. Det er kursoversikt i skapet.
Rgrskap montert i himling over dusjen med samlestokker og
stoppekraner.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa
alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Hele
anlegget er nytt i 2024.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa kjgkkenet og
badet. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i oppholdsrom.
Overstrgmmingsspalter under dgrene. Aggregatet er plassert i eget
kott. Betjening pa display i gangen. Det er ingen feilmeldinger pa
displayet pa befaringen.

Vannbaren gulvvarme i stuen, gangen, badet og kjgkkenet. Det er
opplyst at alle varmekilder fungerer.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg.

Sikringsskap i boden med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter pa 63 A.
Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat.

(6 kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i
leiligheten.

03.07.2025 Side: 5av 17
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Beskrivelse av eiendommen

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

Boligbygg med flere boenheter

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25

20

15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der deti
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaring,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2024 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som ny, pen og med lite eller ingen merkbar
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle
behov i forhold til vedlikehold.

UTVENDIG

@ Vinduer

2- (soverom) og 3- lags (i stuen) isolerglass i trerammer. Kombinasjon av
sidehengslede med vippefunksjon og fastkarmsvinduer. Utvendig
solskjerming pa ett vindu i stuen og begge soverommene.

@ Dgrer

Brannsertifisert (El 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdgr. Balkongdgr
(skyvedgr) fra 2023 med glassfelt.

@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stal. Gulvet har platting i tre.
Underliggende konstruksjon er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde pa rekkverk er
ca. 122 cm. Balkongen er pa ca. 11,3 m2. Det er lys med integrerte
stikkontakter pa balkongen.

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

Det foreligger ikke teknisk rapport for fellesdeler. Bygget er 1 ar
gammelt og har i liten grad behov for en vedlikeholdsplan enda. Behov
vil oppsta over tid. Det er derfor vurdert at det i denne rapporten ikke
utgjer et avvik. Det presiseres at det ikke er gjort vurderinger av
fellesdeler i bygget og at vurderingen her kun gjelder om det finnes en
teknisk rapport eller ikke.

Oppdragsnr.: 13722-3139
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INNVENDIG

Overflater

Gulv: 1- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Laminat (delvis) mellom
benkeskap og overskap pé kjgkkenet. Himling: Malt himling. Synlige
elementskjgter i stuen og pa soverommene. Downlights i gangen.

Det er opplyst at det har vaert noe knirk i parketten i entréen. Dette har
det veert reklamert pa og forholdet er utbedret av utbygger. Pa
befaringen er det ikke knirk i noen gulv.

@ Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger med laservater
over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt tilfeldige
steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover toleransekravene
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger er utfgrt i gang og i
stue.

St@rste skjevhet er malt til ca. O (null) mm. gjennom hele gangen og ca.

0 mm. pa to meters lengde i stue og gang. Andre plasseringer av laser
kan gi andre resultater.

@ Radon

Bygget er opplyst utfgrt med radontiltak, ferdigattest foreligger og
utbygger har gjennom sgknad om ferdigattest bekreftet at alle
kontrollerklaeringer foreligger og at bygget er oppfgrt i.h.t. gitte
tillatelser og gjeldende forskrifter. Det legges derfor til grunn at
dokumentasjon finnes, men ikke fremvist pa denne befaringen.

| fglge radonkart over omradet er omradet vurdert med moderat til lav
forekomst av radon. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

@ Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer.

Oppvarming

Vannbadren varme i stue, gang og kjgkken. Varme i baderomsgulvet. Eier
opplyser at alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med

tilstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet
sted i rapporten.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
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Flislagt baderomskabin fra Parmarine med nedsenket dusjnisje og
innfellbare dusjdgrer, servant med ett greps blandebatteri og vegghengt
toalett. Opplegg for vaskesgyle. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten
at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Baderomskabinen har Sintefgodkjenning (TG 2453) pa utfgrelse.
Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Eier har byttet speil og dusjgarnityr etter innflytting.

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt metallhimling med downlights.

2. ETASIE > BAD

@ Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (vannbaren). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra
overkant slukrist til underkant terskel er ca. 37 mm. Hgyde pa terskel er
ca. 17 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring.

Sluk.
2. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Opplegg for vaskesgyle.
Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Dreneringsapning i
sisternen for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.

2. ETASIE > BAD

Oppdragsnr.: 13722-3139
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Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Test av avtrekk. Papiret henger.
2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som settes
inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og
ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

KIBKKEN
2. ETASJE > KIPKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra HTH med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp
og stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag
pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert
komfyrvakt og lekkasjestopper.

2. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Ventilator med kullfilter. Avtrekksventil i himling. Lgsningen er ikke helt
optimal da omluft fra kullfilteret trekkes gjennom kjgkkenet fgr det gar
inn i kanalanlegget, men likevel vurdert som tilfredsstillende.
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Test av avtrekksventil pa kjgkkenet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Rgrstusser trukket ut av veggen mot badet. Det er
stoppekraner pa rgrene. Det er lekkasjestopper i benkeskapet. Bad:
Rgrskap over toalettet med samlestokker og stoppekraner til bade
forbruksvann og vannbaren varme. Det er kursoversikt i skapet. Rgrskap
montert i himling over dusjen med samlestokker og stoppekraner.

Rerskap.

Rerskap i himIing.
Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Hele anlegget er nytt i 2024.
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013 ) Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa kjpkkenet og
badet. Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i oppholdsrom.
Overstrgmmingsspalter under dgrene. Aggregatet er plassert i eget kott.
Betjening pa display i gangen. Det er ingen feilmeldinger pa displayet pa
befaringen.

LA Varmesentral

Vannbdren gulvvarme i stuen, gangen, badet og kjgkkenet. Det er
opplyst at alle varmekilder fungerer.

L A8 Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun konstatert at det er varmt
vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap i boden med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2024 Nytt bygg.

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
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Det er fremvist samsvarserklaering pa bytte av termostat i 2024.
Arbeidene er utfgrt av Minel Kreativ Elektro Ski AS. Se erklaeringen
for naermere spesifikasjon.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Nei

Generell kommentar

| fplge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.

Oppdragsnr.: 13722-3139

Befaringsdato: 03.07.2025

@ Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmalene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til é gi slik veiledning eller
lov til @ foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. (6
kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i leiligheten.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Kjeller

G .ﬁ

Loft

4| Teknisk . —
rom \

Kjokken

Internt

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

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

Terrasse- og Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal il £

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Garasje [ \
Bod
Soverom

Soverom

Garasje

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

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke

| BRAY \
= Sod I / innglasset
balkong

=

Gorasie
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 vaere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Oppdragsnr.: 13722-3139

Befaringsdato:

67

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde.

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter Befaring
Bruksareal BRA m? Dato Til stede Rolle
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla:sﬂ::;l)kong SUM U !:g::;kongareal 03.7.2025 Erik ¢yum Ta kstingeniq)r
2. etasje 81 81 11 Fredrik Ingerg Christensen Kunde
Kjeller 5 5
SUM 81 5 1 Matrikkeldata
SUM BRA G2 Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
) 301 OSLO 83 551 116 1940 m? Kartverket Eiet
Romfordeling
Adresse
Etasje Internt brulfsareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Sinsenveien 53 E
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) .
] Hjemmelshaver
2. etasje Bad, kott, gang, kjgkken, 2 soverom, Christensen Fredrik Ingerg, Kastet Hanne
stue Tjernsmo
. Kommentar
Kjell
Jeter Kjellerbod Det er ikke registrert fellesgjeld pa boligen per 31.12. (Ref. forr. fgrer).
Kommentar Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Himlingshgyde er ca. 255 cm. i stuen. Ca. 221 cm. i gangen. Borgen 1 Boligsameie 81/10988 OBOS 932447924
Felles formue
Balkong (TBA) avrundet til 11 m2. Kr. 14 238 31.12.2024

Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 5 m?. Boden er merket med Borgen 1 og s. nr. 116. Bod er pévist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres
av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Eiendomsopplysninger

Lovlighet Beliggenhet

Byggetegninger Beliggende pa Lgren i Oslo. Gangavstand til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med buss og T- bane. Neermeste

tforretni R 1000. | adet i L ken, L ishall, kunst b kol b h .
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk matforretning er Rema omradet ligger Lgrenparken, Lgren ishall, kunstgressbaner, skoler og barnehager

Adkomstvei
Brannceller

- . . i . . . . . Offentlig, kommunal vei.
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Tilknytning vann
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Nytt bygg i 2024.

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

. . Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Krav for rom til varig opphold y g p P g

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei Regulering
Regulert til kombinert bebyggelse og anleggsformal. Reguleringsplan S-5102.
Kommentar:
Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM Skattetakst og formuesverdi
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og Ar Kommentar
til saimmenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende 2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 80 1
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 8726109

Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eiendomsverdi.no 03.07.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 03.07.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 03.07.2025 Gjennomgatt Nei
Egenerklzering 03.07.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.07.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 13722-3139 Befaringsdato:  03.07.2025 Side: 15av 17

70

Sinsenveien 53 E, 0585 OSLO
Gnr 83 - Bnr 551
0301 OSLO

@yum Takst og Eiendom AS ‘ I I

Heggelibakken 4
0375 OSLO Norsk taksl

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13722-3139
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

o Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

 Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JP2285

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Midlertidig brukstillatelse del 3 - Sinsenveien 51 - 53

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om midlertidig brukstillatelse for deler av
tiltaket som vi mottok 29.02.2024. Tillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven § 21-10
tredje ledd. Det gjenstar mindre vesentlige arbeider. Plan- og bygningsetaten gir
brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for bygg C med tilhorende utearealer. Dette
illustreres i sgknadens folgebrev dokument 90, fil 3.

Gjenstaende arbeider

Ansvarlig seker har redegjort for at det ikke er gjenstdende arbeider i forbindelse med bygg C og
tilhgrende utearealer.

Vilkar i den videre prosessen

Det gjenstar vilkar for midlertidig brukstillatelse. Det ene vilkaret knytter seg direkte til hus A,
hvor spknad om midlertidig brukstillatelse enné ikke er omsegkt. Overvannslgsninger kan
opparbeides trinnvis og komplett overvannslesning vil derfor ikke veere pa plass for seknad om
midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn, jf. dispensasjon gitt i endret tillatelse datert
15.11.2023. Ansvarlig seker har redegjort for at siste vilkar knytter seg til bygg D og E, hvor
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spknad om midlertidig brukstillatelse ennd ikke er omsokt. Plan- og bygningsetaten vurderer
derfor at dette kravet kan utsettes til relevant sgknad om midlertidig brukstillatelse.

Vilkar for midlertidig brukstillatelse

Dersom du sgker om midlertidig brukstillatelse for du sgker om ferdigattest, ma du sende oss

folgende dokumentasjon:

¢ bekreftelse fra Bymiljoetaten pa at fortau med gatetrzer pa ostsiden av Sinsenveien langs
Felt 1 er opparbeidet i trad med tidligere godkjent prosjektering (ved seknad om
brukstillatelse for hus A)

e Overvannslgsninger skal veere opparbeidet for fgrste spknadspliktige byggetiltak etter
planen tas i bruk, jf. reguleringsbestemmelsene § 1.1 S-5102, vedrgrende overvann.

e Utomhusanlegg skal veere ferdig opparbeidet for det gis brukstillatelse til tilhgrende
byggetrinn, jf. reguleringsbestemmelsene § 2.4 i S-5102, vedrgrende utomhusplan og
takplan.

o Det er gitt dispensasjon for oppforing av stettemurer over 2 meter. Det m& dokumenteres
at murene er utfert i henhold til tegninger, perspektiver og beplantningsplan; henholdsvis
tegl bekledning med horisontalt spill og beplanting.

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse méa disse veere oppfylt for du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller spknad om ferdigattest. |
tillegg ma du sende oss folgende dokumentasjon:

e sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker

o Plan- og bygningsetaten vil vurdere & fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fere tilsyn med at tiltak gjennomferes i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.
e bekreftelse/kvittering pa at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avlgpsetaten
o Sluttdokumentasjonen kan for eksempel veere som bygget-tegninger, foto og opplysninger
om hva som er installert.
e bekreftelse fra Bymiljpetaten pa at de har overtatt fortau med gatetreer pa gstsiden av
Sinsenveien langs Felt 1 (ved spknad om ferdigattest for hus A)

e bekreftelse fra Bymiljpetaten pé at de har overtatt gang/sykkelveg samt gatetun ut mot Dag
Hammarskjolds vei innenfor planomradet (ved sgknad om ferdigattest for hus C)

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

Ferdigstillelse

Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utfert de gjenstdende arbeidene, og dere ikke har sgkt
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se ogsa Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for
bestemmelsene om ansvar.
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Klagefristen er tre uker

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

Folg saken pa Saksinnsyn

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

Vennlig hilsen

Andreas Juul Bergene - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling bygge- og eiendomssaker

enhet byggesaker indre by gst

Kopi til:
SKANSKA EIENDOMSUTVIKLING AS, Postboks 1175 Sentrum, 0107 OSLO
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VEDTEKTER
for
Borgen 1 Boligsameie ("Sameiet")

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

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

1-1 Navn og opprettelse
(1) Sameiets navn er Borgen 1 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 20.10.2023.

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

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 154 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 83, bnr. 551 i Oslo kommune.
Boligseksjonene er fordelt i to leilighetsbygg pa to teiger, henholdsvis Bygg B og Bygg C

som vist pa vedlegq 1.

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

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

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

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

2. Rettslig disposisjonsrett
2-1 Rettslig disposisjonsrett

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

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

1
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a) eierne er naerstdende som nevnt i aksjeloven § 1-5 farste ledd

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

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

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

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det
som inngar i avsnitt 3. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr fastsatt av styret.

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

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

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

3-1 Rett til bruk

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

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

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig méte.

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

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsdel uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.
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Dette gjelder alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg pa
balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.

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

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

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

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

(8) Takterrasse beliggende pa Bygg C, inkludert tilgang til felles takstue med fasiliteter, er
felles for alle seksjonseiere i Sameiet. Styret organiserer drift og regler for bruk av dette.

(9) Sykkelverksted beliggende i Bygg C er felles for alle seksjonseiere i Sameiet.

(10) Overbygde gangpassasjer gjennom Bygg B sikrer adkomst til indre gardsrom pa
Uteeiendommen, og skal kunne benyttes av hele Prosjekt Borgen. Adkomstrett for gvrige
sameier/eiendommer i Prosjekt Borgen er sikret ved erklaering tinglyst i Sameiets eiendom
den med dokumentnr. N

(11) Hovedventiler og hovedstoppekran som betjener samtlige bygg i Prosjekt Borgen er
etablert i Sameiets eiendom (Bygg B). Rettigheter til & ha sprinkleranlegg, soneventil og
hovedstoppekran til fordel for gvrige bygg er sikret ved erkleering tinglyst i Sameiets eiendom
den med dokumentnr. ]

(12) Eiendommen gnr. 83 bnr. 32 har rett til & ha vannledninger over Sameiets eiendom.
Rettigheten er sikret ved erklaering tinglyst i Sameiets eiendom den 15. september 2023 med
dokumentnr. 1003707.

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

(14) Telia AS har rett til & ha fiberkabel pa Sameiets eiendom. Rettigheten er sikret ved
erklaering tinglyst i Sameiets eiendom den med dokumentnr.

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

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

3
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3-2 Ordensregler og dyrehold

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

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

4. Garasjeeiendommen, Utomhuseiendommen og Driftsforeningen

4-1 Organisering Garasjeeiendommen

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

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

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

4-2 Rettslig disposisjonsrett parkeringsplasser

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

4-3 Utleie av parkeringsplass

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

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

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

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

4-5 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

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

4-6 Utomhuseiendommen

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

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

4-7 Driftsforeningen
Det er stiftet en driftsforening for Prosjekt Borgen ("Driftsforeningen"). Formalet med
foreningen er a ivareta og fremme medlemmenes felles interesser knyttet til
Garasjeeiendommen, Utomhuseiendommen og gvrige fellesfunksjoner for Prosjekt Borgen,
herunder det praktiske behovet for forvaltning og daglig drift. Det er fastsatt egne vedtekter
for Driftsforeningen som inneholder rettigheter og plikter for sameierne, herunder
kostnadsfordeling. Vedtektene er inntatt som vedlegg x. For ordens skyld presiseres at
Sameiets andel av kostnader tilknyttet Driftsforeningen inngar i felleskostnader i henhold til
punkt 6-1.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pé fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
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i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligseksjonene.
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte),
dersom dette er et teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

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

Falgende kostnader fordeles med lik andel per seksjon:
¢ Kontingent og kostnader knyttet til Driftsforeningen
e Kostnader forbundet med kollektivt bredband og ev. TV
e Kostnader til Heime (kommunikasjon- og nabolagsplattform)

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

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

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

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

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

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

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren

som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
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belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelep pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

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

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjienestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to eller fire andre medlemmer.
Styret skal fortrinnsvis besta av representanter fra bade Bygg B og Bygg C. Det kan velges

varamedlemmer.

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

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

84

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

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

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

8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder. Styrelederen avgjer om sakene skal
behandles i fysisk mgte eller p4 annen méate. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mate.

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

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan signeres elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmeatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.
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(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

8-7 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne

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

9. Arsmgtet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmatet

(1) Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

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

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

9-3 Innkalling til arsmote

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

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels

flertall av de avgitte stemmene, mé& hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmotet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).
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9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

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

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

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmate, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stede
pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmete for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

9-5 Hvem kan delta i arsmotet

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

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

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

9-6 Moteledelse og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmgtet velger en annen mateleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

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

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

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjogres saken ved loddtrekning.
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(4) Det kan ikke avgis stemme for boligseksjoner som er ervervet i strid med
eierseksjonslovens § 23, det vil si et erverv som medfgrer at man blir eier av flere enn to
boligseksjoner, og slike seksjoner skal ikke tas med i beregningsgrunnlaget for
flertallsavgjorelser

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmotet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmatet for & ta
beslutning om

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

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

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

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

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

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

g) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

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

(2) Huvis tiltak som nevnt i 9-9 (1) ferer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
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tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier
seg enige.

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

) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

) opplgsning av Sameiet

) tiltak som medfgrer vesentlig endring av Sameiets karakter

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

O 0O T o

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstdende

b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

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

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

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsforer

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal s@rge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmatet. Revisor tjenestegjar inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

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

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

11 Fellesfunksjoner pa Prosjekt Borgen

11-1 Fellesfunksjoner
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(1) Bygg E vil ved ferdigstillelse ha et leke- og oppholdsrom som skal veere felles for hele
Prosjekt Borgen. Sameiet har rett til & benytte arealene innenfor rammen av vedtekter og
ordensregler fastsatt av eierseksjonssameiet i Bygg E, og skal bidra med forholdsmessige
dekning av kostnader til drift og vedlikehold.

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

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

12 Diverse opplysninger

12-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

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

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

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

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

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

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

g) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

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

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

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

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

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

12-4 Generelle plikter
14

90

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

12-5 Midlertidige bestemmelser i byggetiden

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

Skanska Eiendomsutvikling AS ("Skanska") har rett til & disponere usolgte leiligheter i
Sameiet som visningsleilighet i forbindelse med salg av leiligheter i Prosjekt Borgen. Denne
bestemmelsen bortfaller uten behandling i &rsmatet nér siste bolig i Prosjekt Borgen er
overlevert ny eier.

Sameiet og seksjonseierne skal ikke foreta seg noe som forhindrer Skanskas arbeid for &
ferdigstille Sameiets bygninger og fellesarealer, avrig omkringliggende bebyggelse,
Utomhuseiendommen og Garasjeeiendommen. Seksjonseierne er kjent med og aksepterer
at det i byggetiden vil forekomme stay, stav og anleggstrafikk i tilknytning til rive- og
byggearbeider, samt opparbeidelse av gatetun og offentlige arealer pa omkringliggende
eiendommer. Midlertidige sikringstiltak (anleggsgjerde mv.) ma aksepteres.

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

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

00000
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Michelle Lehn Jensen
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: michelle.lehn@emera.no

Deres ref.: 02250036 . Var ref.: 1233-1-116 Dato: 24.06.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Borgen 1 Boligsameie
Organisasjonsnr: 932447924

Seksjonseier: Christensen, Fredrik Ingerg
Medeier: Kastet, Hanne Tjernsmo
Leilighetsnummer: 116

Adresse: Sinsenveien 53 E, 0585 OSLO
Seksjonsnummer: 116

Gnr. 83

Bnr. 551

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring(46000)- polisenummer 8726109.

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

Sikringsordning: Nei

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

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

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

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

Garasje: eget sameie 6703 Borgen Garasjesameie gnr 83 Bnr 584 , totalt 116 andeler for p-plass til bil hver utgjerende
32/4673. Tinglyses som ideelle andele Borgen 1 boligsameie har fatt tildelt totalt 487/4673 andeler. Noen seksjonseiere
eier ideell andel/er i garasjesameie. Den ideelle eierandelen er tinglyst som med realkobling tilde boligseksjonene som
eier plassen. Eierandelen fglger bolig ved salg, men kan om den ikke skal falge med kun overdras til andre eiere av
eierseksjon i Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie eller Borgen 3 Boligsameie. Det tilkommer ett
administrasjonsgebyr til forretningsferer ved eierskifte. tillegg kommer egne felleskostnader for andelen som faktureres
fra garasjesameiet.

Fjernvarme avregnes direkte fra Lyse til seksjonseier, gar ikke via sameiet. Kaldt vann skal ogsa avregnes fra 3. kv
2024

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

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 584,30,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader likt fordelt 345,00
Bredband 299,00
Felleskostnader brgkfordelt 2 940,30

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestadende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.
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Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 61,-
Fradragsberettigede kostnader: 9,-
Annen formue: 14 238,-
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 Gine Andrea Kronberg pr.
e-post: gine.kronberg@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 fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer 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/Sanjay Malhotra, e-post: borgen1@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 a fa oppgitt kjepers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

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

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a 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 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palape ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfering av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Pris inkludert mva. ‘

Tjenester

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafgr/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 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 1314, 0og 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr + 0,8R
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Sist oppdatert 4.12.24

VEDTEKTER
FOR
BORGEN GARASJESAMEIE

Gnr. 83 bnr. 548, Oslo kommune
fastsatt av utbygger Skanska Eiendomsutvikling AS (Skanska) den 17. oktober 2023,
med redaksjonelle endringer av 14. mars og 3. april 2024.
Tiltredes ved kjgp av ideell andel eller bruksrett til p-plass i Borgen Garasjesameie.

§1

Navn

Sameiets navn er Borgen Garasjesameie, heretter kalt "Garasjesameiet".

§2

Hva Garasjesameiet omfatter

Garasjesameiet omfatter anleggseiendommen gnr. 83 bnr. 548 i Oslo kommune
(Garasjeeiendommen). Garasjeeiendommen bestar av arealer for biloppstillingsplasser og
MC-plasser inkludert kjgrearealer, boder, sykkelparkering, tekniske rom, felles kjglerom mv. for
bebyggelsen pa Borgen (gnr. 83 bnr. 551 (Borgen 1 Boligsameie), gnr. 53 bnr. 550 (Borgen 2
Boligsameie) og gnr. 83 bnr. 552 (Borgen 3 Boligsameie)).

Borgen Driftsforeningen (Driftsforeningen) er opprettet med det formal & ivareta og fremme

felles interesser knyttet til eiendommer som er til felles bruk for Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2
Boligsameie og Borgen 3 Boligsameie.

§3

Eierbrogk og sameierandeler

Sameierne eier en ideell andel av Garasjeeiendommen, og er i henhold til vedtektene tildelt
spesielle rettigheter og plikter til deler av Garasjesameiets eiendom.

Garasjesameiet bestar av 4673 sameieandeler fordelt som falger:

116 andeler for p-plass til bil hver utgjerende 32/4673, til 3712/4673
sammen

1 andel for rom og sykkelparkering som betjener Borgen 1 487/4673
Boligsameie

1 andel for rom og sykkelparkering som betjener Borgen 2 164/4673
Boligsameie

1 andel for rom, sykkelparkering, og boder som betjener Borgen | 310/4673
3 Boligsameie

SUM 4673/4673

Sameierne omtales heretter samlet som "Sameierne".

Tre av de avsatte andelene for p-plasser eies og forvaltes av Driftsforeningen, jf. ogsa § 5.
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Etableringen av Garasjesameiet inngar i en starre utbygging av prosjektet Borgen i medhold av
reguleringsplan S-5102. Garasjesameiet opprettes og eierbrakene beregnes pa et tidlig stadium
i utbyggingsprosessen. Beregningen av eierbrgk baseres pa falgende prinsipper:

e Beregningene av eierbrgk for p-plassandelene for bil ("P-plassandelene") baseres pa et
prinsipp om at P-plassandelene skal likestilles og vaere innbyrdes like store.

e Beregning av Boligsameienes eierbrgk er som utgangspunkt beregnet basert pa den
funksjon de ulike arealer som det enkelte boligsameiet har bruksrett til
("Boligsameieandelene™).

Dersom endelig antall og type p-plasser i Garasjeeiendommen justeres underveis i
utbyggingsprosessen, skal eierbraken justeres forholdsmessig slik at ovennevnte prinsipper
opprettholdes. Noen av P-plassandelene kan derfor fa en tinglyst eierbrgk som avviker noe
sammenlignet med gvrige P-plassandeler, uten at dette endrer Sameiernes rettigheter og
forpliktelser, herunder kostnadsfordeling. Dersom det i denne forbindelse blir behov for justering
av de tinglyste eierbrgkene, plikter Sameierne a yte ngdvendig medvirkning til dette, herunder
ved & signere pa nadvendige dokumenter uten ugrunnet opphold. Ved justering av eierbrgk skal
vedtektene oppdateres med korrekte eierbrgker. Slike redaksjonelle oppdateringer av
vedtektene anses ikke som reelle vedtekisendringer og skal saledes gjores av Garasjesameiets
styre pa eget initiativ, uten forutgdende vedtak fra sameiermgtet.

§4

Formal

Garasjesameiets formal er & eie og forvalte Garasjeeiendommen til beste for Sameierne.

§5

Fysisk bruk av Garasjesameiets eiendom

Den enkelte Sameier har enerett til bruk av enkelte deler av Garasjeeiendommen slik det er
nzermere beskrevet i disse vedtekter, jf. §§ 6 og 7, og har for avrig lik rett til & utnytte
Garasjeeiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.

Som vedleqgq 1 falger oversikt over Garasjeeiendommen med angivelse av
biloppstillingsplassene med nummerering. Styret/forretningsfarer farer oversikt over hvem som
til enhver tid er eier av de ulike biloppstillingsplassene, herunder hvilken eierseksjon den enkelte
biloppstillingsplass tilhgrer og navn pa eier(e) av eierseksjonen. Det kan ikke fattes vedtak i
Garasjesameiet som bergrer fordelingen av biloppstillingsplasser (utover det som fglger av § 7
sjette avsnitt om handikapplasser) uten at de bergrte Sameierne har gitt sitt samtykke til dette.

Garasjeeiendommen omfatter bl.a. en fiernvarmesentral som ogsé betjener Borgen 1
Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie, Borgen 3 Boligsameie og Barnehageeiendommen.
Organisering og forvaltning av denne, er neermere beskrevet i § 16.

Garasjeeiendommen omfatter 10 sportsboder som skal benyttes eksklusivt av Borgen 3
Boligsameie. Styret/forretningsfarer i Borgen 3 Boligsameie farer oversikt over hvilke
eierseksjoner i boligsameiet som har bruksrett til boder i Garasjeeiendommen. Det kan ikke
fattes vedtak i Garasjesameiet eller boligsameiene som bergrer fordelingen av boder uten at de
bergrte sameierne og bruksrettshaverne har gitt sitt samtykke til dette.
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Garasjeeiendommen omfatter tre (3) MC-plasser. Bruksrett til disse plassene er tildelt av
Skanska til ulike seksjonseiere. Styret/forretningsfarer farer oversikt over hvem som til enhver
tid er bruksrettshaver av MC-plassene, og avgjer hvem som kan erverve bruksrett til MC-plass
ved overdragelse fra tidligere bruksrettshaver. Bruksrett til MC-plass gir ikke sameieandel i
Garasjesameiet. Mal for overdragelse av bruksrett til MC-plass falger som vedlegg til disse
vedtektene. Styret/forretningsfarer skal samtykke til overdragelse av MC-plass, og oppdatere
oversikten over bruksrettshavere.

Garasjeeiendommen kan, uten hensyn til om den er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjor
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formalet, jf. § 4, og innenfor de rammer og begrensninger
som falger av disse vedtekter. Bruken av Garasjeeiendommen ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre Sameiere. All ferdsel i
Garasjeeiendommen og i nedkjarsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke ungdig
hindres eller skade forvoldes. Det er ikke tillatt & parkere utenfor oppmalte biloppstillingsplasser.

Det er ikke tillatt for Sameierne a drive naeringsvirksomhet i eller fra Garasjeeiendommen. Det
er heller ikke tillatt & drive verksted eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler,
tilhengere og/eller annet som er parkert i Garasjeeiendommen. For gvrig vises til eventuelt
ordensreglement fastsatt av styret int. § 13.

Eiendommen gnr. 83 bnr. 549 (Barnehageeiendommen) har rett til & ha soneventil
(avstengningsventil) for sprinkleranlegg i teknisk rom samt stoppekran. Barnehageeiendommen
har videre rett til & ha ventilasjonsaggregat i Garasjeeiendommen med ventilasjonsfaringer til og
fra inntakstarn og avkasttarn pa gnr. 83 bnr. 61 (Uteeiendommen).

Barnehageeiendommen, Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie og Borgen 3
Boligsameie har rett til & ha fijernvarmefaringer tilknyttet fiernvarmesentral plassert i
Garasjeeiendommen via Uteeiendommen og Borgen 3 Boligsameie.

Det er etablert et pick-up point/vareleveringsrom (kjglerom) i Garasjeeiendommen som er felles
for Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie og Borgen 3 Boligsameie. Det presiseres at
Barnehageeiendommen ikke har rett til & benytte seg av kjglerommet.

Sykkelstasjoner og sykkelvask etablert i Garasjeeiendommen er felles for Borgen 1
Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie og Borgen 3 Boligsameie. Det presiseres at
Barnehageeiendommen ikke har rett til & benytte seg av sykkelstasjoner og sykkelvask.

| Garasjeeiendommen er tre biloppstillingsplasser eksklusivt avsatt og oppmerket for
bildelingstjeneste, og to sykkelplasser er avsatt og oppmerket for leveranse av el-sykler. Plassene
disponeres og forvaltes av Driftsforeningen, som har inngatt avtale om bildeling for beboerne i
Borgen Boligsameie 1, 2 og 3. Ved bortfall av avtale om bildeling benyttes plassene slik som
Driftsforeningen bestemmer, eksempelvis som utleieplasser, eventuelt salg til beboere i Borgen
Boligsameie 1, 2 eller 3.

| forbindelse med utviklingen av prosjekt Borgen er det inngétt avtale med gnr. 83 bnr. 32
("Naboeiendommen™) for & oppna en hensiktsmessig utvikling av eiendommene som er
underlagt samme reguleringsplan. Avtalen gir Naboeiendommen rett adkomst over
Garasjeeiendommen til egen parkeringskjeller. Adkomstretten for Naboeiendommen
fremkommer av tinglyst erkleering.

Nar Naboeiendommen tar i bruk rettigheten til & benytte felles adkomst, skal Naboeiendommen

dekke sin forholdsmessige andel av lopende fremtidige drifts- og vedlikeholdskostnader, samt
fremtidige utbedringer/utskiftninger. Kostnadsandelen beregnes ut fra forholdet mellom antall
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biloppstillingsplasser pa Naboeiendommen og det totale antall biloppstillingsplasser som
innkjgringen betjener.

§6
Rettslige disposisjoner

Sameierne kan bare pantsette, selge og for gvrig disponere over sin sameieandel innenfor
rammen av disse vedtekter.

P-plassandelene kan bare pantsettes, selges og for gvrig disponeres over sammen med
eierseksjonen, med mindre annet uttrykkelig falger av disse vedtekter, jf. § 7. Skjote pa slik
sameieandel kan pafares egen erkleering om dette.

Boligsameieandelene kan bare pantsettes, selges og for gvrig disponeres over sammen med
den samlede bebyggelse arealene skal betjene.

Enhver rettslig disponering av sameieandel i Garasjesameiet (salg, utleie og/eller annen
disponering) skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til styret med opplysning om hva og
mellom hvem disponeringen gjelder. Videre skal enhver disposisjon som medfarer endringer i
bruker av biloppstillingsplass tilhgrende en P-plassandel, uten ugrunnet opphold meldes skriftlig
til styret med opplysning om endringen.

Sameierne har ikke forkjops- eller innlgsningsrett til avrige Sameieres sameieandel utover det
som uttrykkelig falger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til & kreve salg av P-
plassandel iht. § 7 under.

Sameierne kan ikke kreve opplasning eller bruksdeling av Garasjesameiet iht. sameielovens §§
14 og 15.

§7
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til biloppstillingsplass (P-plassandel)

En P-plassandel gir rett til én eller flere biloppstillingssplass(er) i Garasjesameiets
garasjeanlegg. Rettigheten til bruk av den enkelte biloppstillingsplass er fordelt av Skanska i
forbindelse med det farste salget av biloppstillingsplassene (P-plassandelene) i
Garasjeeiendommen. Hver slik P-plassandel skal veere tildelt et nummer, som gir eksklusiv rett
til en biloppstillingsplass med samme nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedleqq 1.

En P-plassandel kan, med mindre den overdras sammen med den respektive eierseksjon, kun
overdras til andre eiere av eierseksjon i Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie eller
Borgen 3 Boligsameie.

P-plassandelene og bruksrett til biloppstillingsplass kan ikke skille lag, men ma avhendes
sammen. Dette er ikke til hinder for utleie iht. denne bestemmelsen. En biloppstillingsplass i
Garasjeeiendommen kan leies eller 1anes ut etter falgende retningslinjer;

e Ved utleie av biloppstillingsplass skal Garasjesameiets standard leieavtale inntatt som
vedleqqg 2 benyttes

e nske om tidsubestemt utleie eller utleie for mer enn 1 &r av gangen skal pa forhand skriftlig
varsles til Garasjesameiets styre
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¢ Ved en leietakers mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til Garasjesameiet, og
som ikke er rettet ved rimelig frist etter skriftlig varsel, har Garasjesameiets styre rett til &
kreve oppsigelse av leieforholdet

¢ Ved utleie er utleier ansvarlig overfor Garasjesameiet for utleverte ngkler og solidarisk
ansvarlig med leietaker for dennes skadeforvoldelse pa Garasjesameiets eller andre
Sameieres eiendom i garasjeanlegget.

e Tilsvarende gjelder for utlan

Ved tidsubestemt utleie eller utleie for mer enn 1 &r av gangen, har beboere i Borgen 1
Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie og Borgen 3 Boligsameie fortrinnsrett til & leie
biloppstillingsplassen pa ellers like vilkar. Styret skal fare lister over de som gnsker 4 leie
biloppstillingsplass, og avgjar rekkefglge/tildeling mellom beboerne. Hvis styret ikke har funnet
leietaker til biloppstillingsplassen innen én maned etter at de har mottatt skriftlig melding om
utleie til ikke-beboer, kan plassen fritt leies ut av dens eier for en periode pa inntil 2 ar.

Garasjeeiendommen har et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig slik det
fremgar av vedlegg 1. Disse plassene, som er noe starre enn en normal biloppstillingsplass,
skal til enhver tid veere tilgjengelig for eiere av biloppstillingsplasser i Garasjeeiendommen som
har dokumentert behov for en slik plass. Det tilligger styret i Garasjesameiet a fordele HC-
plasser. Styret kan saledes ved bortfall av dokumentert behov for tidligere tildelt HC-plass
omfordele slike plasser. Dersom samtlige HC-plasser er opptatt, skal styret fare liste over
beboere med dokumentert behov, og tildele plasser i henhold til listen dersom noen som
disponerer HC-plass ikke lenger har dokumentert behov for HC-plass.

Sameiers eierrett (hjemmel) til P-plassandelen vil bli registrert pa den enkelte sameiers
eierseksjonsnummer i grunnboken (realkobling). Ved senere salg av eierseksjonen vil
hjemmelen til P-plassandelen derfor automatisk blir overfart til den nye eieren av eierseksjonen.

Dersom eier av P-plassandel vesentlig misligholder sine plikter, vil styret kunne kreve salg av
biloppstillingsplassen (dvs. P-plassandelen). Slikt krav skal falge prinsippene i
eierseksjonsloven § 38, som gjelder tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer.

Dersom eier av P-plassandel overdrar sin eierseksjon og flytter fra sitt boligsameie uten
samtidig & overdra sin P-plassandel i Garasjesameiet i trdad med denne § 7, kan
Garasjesameiets styre nar som helst senere kreve at vedkommende P-plassandel overdras til
berettiget seksjonseier i Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie eller Borgen 3
Boligsameie.

Styret i Garasjesameiet kan fastsette et rimelig gebyr for registrering av nye eiere eller
brukere/leietakere av biloppstillingsplassene i medhold av denne § 7. Tilsvarende gjelder for
registrering av nye eiere av MC-plasser, jf. § 5. Eventuelle andre kostnader knyttet til
overdragelse eller utleie beeres av eieren av P-plassandelen.

§8
Ordinaert sameiermeote
Garasjesameiets gverste myndighet utaves av sameiermatet.
Enhver sameier i Garasjeeiendommen har mate-, tale-, forslags- og stemmerett pa
sameiermatet. En sameier kan mate ved fullmektig, og har ogsa rett til & ta med en radgiver til

sameiermgtet.

Ordinegert sameiermgte avholdes hvert &r innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
sameierne om dato for mgtet og siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
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Sameiermgtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen
skal angi tid og sted for matet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermgatet.
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall
skal behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Med innkallingen skal ogsa falge
styrets beretning med revidert regnskap.

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles pa sameiermgtet. Uten hensyn til dette skal det
ordinaere sameiermgtet behandle:

Styrets arsberetning

Styrets regnskap for foregaende kalenderar
Valg av styre

Valg av revisor

Arlig vedlikeholdsprogram

o=

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert sameiermate
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i
sameiermgtet.

§9

Ekstraordineert sameiermote

Ekstraordinzert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar to eller flere
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det,
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordineert
sameiermgte med minst 3 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje pd samme mate
som for ordinaert sameiermgte, jf. § 8.

§10
Sameiermgotets vedtak

Ved avstemninger regnes flertallet etter eierbrgken. Hver sameier har stemmerett iht. sin andel
av denne, jf. § 3.

Med mindre annet falger av vedtektene, gjelder som sameiermgtets beslutning det som flertallet
av stemmene beregnet etter sameiebrgken er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermgtet for vedtak om blant annet:

a) endring av vedtektene,

b) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i
Garasjesameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

C) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene,

e) samtykke til at avtale om forretningsfersel gjgres uoppsigelig for et lengre tidsrom enn 6

maneder.

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:
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1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet

ved like,

2) innfgring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn
bestemti § 15,

3) endring av denne bestemmelse.

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller
vesentlige deler av Garasjeeiendommen.

Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§ 11
Styret

Garasjesameiet skal ha et styre pa 5 - 7 medlemmer som velges av sameiermgtet, hvorav minst
én representant for hvert av boligsameiene, og minst én representant for eierne av
biloppstillingsplassene.

Styremedlemmene velges for 2 ar, med mindre sameiermgtet fastsetter noe annet.
Styret skal ha en styreleder som velges seerskilt.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Garasjeeiendommen, og ellers sarge for forvaltingen
av Garasjesameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermatet. Styret
skal ansette forretningsfarer. Avtalen mé ha en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder.

Dersom sameiermgtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonaerer. Det
pahviler styret & gi forretningsfarer og andre funksjonzerer instruks, fastsette lann/godtgjarelse,
fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.

Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som matelederen har stemt for. De som
stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.
Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmatte
styremedlemmer.

§12

Styrets adgang til a forplikte Garasjesameiet

Med mindre sameiermgtet beslutter noe annet, representerer to styremedlemmer i fellesskap
Garasjesameiet og forplikter det med sin underskrift.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre lgpende vedlikehold, kan forretningsfareren
representere Garasjesameiet pa samme mate som styret.
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§13
Ordensregler

Garasjesameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av Garasjeeiendommen innenfor
rammen av Garasjesameiets formal.

Nar skader pa Garasjeeiendommen kan tilbakefgres til en bestemt person, vil vedkommende
eller dennes foresatte bli gjort skonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember
1969. Ansvar kan ogsé falge av annen lovgivning. Om utleverte ngkler/portapnere til
Garasjeeiendommen bortkommer, har Garasjesameiet rett til & foreta utskiftning av laser og
innkjgp av nye nakler til samtlige brukere/omkoding av portapnersystemet for regning av den
sameier som har mistet/blitt frastjalet nekkel/portdpner. Sameieren er ogsa ansvarlig for skade
forarsaket av en person som sameieren har gitt adgang til Garasjeeiendommen (gjennom utleie,
utlansforhold og/eller pa annen mate).

§ 14
Vedlikehold

Garasjeeiendommen skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestas av
Garasjesameiet og ikke den enkelte sameier, med mindre annet uttrykkelig fremgar av disse
vedtekter. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa innkjaring som kun betjener Garasjeeiendommen.
Styret skal utarbeide forslag til arlig vedlikeholdsprogram med tilhgrende budsjett for
Garasjeeiendommen, som fremlegges pa det ordinaere sameiermatet for godkjennelse.

Sameiermgtet kan beslutte & opprette et vedlikeholdsfond som skal dekke kostnader til fremtidig
vedlikehold av Garasjeeiendommen.

Styret kan gjennomfare palegg gitt av offentlige myndigheter vedrarende Garasjeeiendommen.

§15
Felleskostnader

Kostnader med Garasjeeiendommen som ikke szerskilt knytter seg P-plassandel eller
Boligsameieandel, jf. pkt. 2 under, skal fordeles mellom Sameierne etter eierbrgken i § 3.

Dette gjelder utgifter til blant annet:

eiendomsforsikring, jf. § 19

kostnader til indre og ytre vedlikehold av Garasjesameiets eiendom

strom til lys/ventilasjon/oppvarming av Garasjeeiendommen

drift, vedlikehold, og serviceavtaler mv. av sprinkleranlegg, fiernvarmerom,
hovedtavlerom, ventilasjonsanlegg og brannvarslingsanlegg

renhold og vedlikehold av fellesarealer

kostnader ved forretningsfarsel, vakimester, revisorhonorar og styrehonorarer
g. snemaking

coow
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Kostnader som i all hovedsak gjelder P-plassandel eller Boligsameieandel, skal dekkes av
vedkommende sameier(e) som har nytte av objektet. Dette innebaerer eksempelvis at kostnader
som utelukkende gjelder biloppstillingsplassene kun fordeles pa de sameiere som har andel
med rett til parkering (iht. sameiebrgk dem imellom).
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Sameiere som har andel med rett til parkering skal etter dette blant annet (ikke uttemmende)
dekke utgifter til:

portapner/GSM-key og garasjeport

feiing og rengjgring av p-plasser og kjgresoner inklusiv innkjgring til garasjeanlegget
oppmerking/skilting av p-plasser

vedlikehold, utskiftinger og reparasjoner av nedkjeringsrampe

aoow

Seksjonseier med bruksrett til MC-plass dekker felleskostnader tilsvarende 2 av
felleskostnadene for Sameiere med P-plassandel (biloppstillingsplass).

Sameiere som har andel med rett til rom skal etter dette blant annet (ikke uttemmende) dekke
utgifter til:

a. boder og tekniske rom avsatt til Borgen 3 Boligsameie, som vist pa vedleqqg 1

Tilsvarende skal kostnader til innvendig drift og vedlikehold av rom for bruk av et eller flere
boligsameier fordeles mellom disse (iht. sameiebrgk dem imellom).

§ 16
Forvaltning og ansvar for abonnementer
som vedrarer leveranser utenfor Garasjeeiendommen - Driftsforeningen

1. Det er etablert felles fiernvarmesentral i Garasjeeiendommen for levering av fijernvarme til
Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie, Borgen 3 Boligsameie,
Barnehageeiendommen og Garasjeeiendommen. Abonnement for leveranse av fjernvarme,
tegnes i Driftsforeningens navn.

Det er og vil bli installert malere i Garasjeeiendommen hhv. for Barnehageeiendommen, og
pr. boligsameie og pr. seksjon innen hvert boligsameie. Det er inngétt avtale med ekstern
leverander om forvaltning av fiernvarmesentralen og faktureringstjenester. Kostnader til
forbruk og leveranse av fiernvarme faktureres den enkelte bruker fra forvalteren av
fiernvarmesentralen. Styret i Driftsforeningen sgrger for daglig drift, vedlikehold og
administrasjon av varmesentralen.

2. Abonnement for brannsentralens alarmtjeneste til Garasjeeiendommen, Borgen 1
Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie og Borgen 3 Boligsameie, vil tegnes i Driftsforeningens
navn. Abonnementet vil utvides etter hvert som de ulike boligsameiene ferdigstilles og tiltrer
tjenesten.

§17
Betaling av felleskostnader

Den enkelte Sameier skal manedlig innbetale et akontobelap til dekning av sin andel av de
arlige felleskostnadene. Belgpets storrelse fastsettes av sameiermgtet eller styret slik at de
samlede akontobelgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas & ville palgpe i
lopet av ett ar.
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§18
Ansvar utad

For Sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter hver enkelt Sameier proratarisk i samsvar
med egen eierbrgk.

§19
Forsikring

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er godkjent
til & drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at
forsikringspremie betales.

§20
Kamera/videoovervaking av fellesarealer

Styret har fullmakt til & installere og foreta kamera-/videoovervaking av Garasjesameiets
fellesarealer. Overvaking ma skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og
retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet for overvaking iverksettes og forpliktes til
enhver tid til & benytte den minst krenkende form for overvaking innenfor den rammen
sameiermgtet har gitt.

§21
Overgangsbestemmelser — generelt

Garasjeeiendommen inngar i en starre utbygging under reguleringsplan S-5102 som Skanska
forestar. Pa etableringstidspunktet for Garasjesameiet er Garasjeeiendommen og overliggende
bebyggelse ikke ferdig organisert eller utbygget.

Sameierne skal ikke gjare noe som forhindrer Skanskas arbeid for & ferdigstille
Garasjeeiendommen og overliggende bebyggelse, samt overdragelse av andeler i
Garasjeeiendommen til nye sameiere etter hvert som disse etableres, jf. §§ 22 og 23.

Vedtektsbestemmelsen i denne § 21 bortfaller nar utbyggingen av Borgen er ferdigstilt.

§22
Overgangsbestemmelser — begrensninger i fysisk radighet

Frem til siste byggetrinn under reguleringsplan S-5102, felt 1 er overlevert, vil deler av
Garasjeeiendommen veere avstengt og sperret for bruk fra Sameierne.

Inntil hele Garasjeeiendommen er ferdigstilt og pen for bruk, skal Skanska eller den Skanska
utpeker ha vederlagsfri rett til & benytte Garasjesameiets eiendom for ngdvendige arbeider for
ferdigstillelse av Garasjeeiendommen, og om ngdvendig forsvarlig sikring mot pagéende
byggearbeider pa overliggende byggefelt. Eventuelle skader som falge av anleggsvirksomheten
er Skanska ansvarlig for & utbedre.

Nar siste trinn er overlevert til Garasjesameiet vil Skanska gjennomfgre en rengjaring av hele

Garasjeeiendommen. Vedtektsbestemmelsen i denne § 22 bortfaller nar hele
Garasjeeiendommen er ferdigstilt og &pen for bruk.
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§23
Overgangsbestemmelser — eierandeler og fordelingsngkkel for vedlikeholdskostnader

Pa tidspunkt for etablering av Garasjesameiet vil ikke alle eierandeler veere tilordnet og
overdratt fremtidige sameiere.

Borgen 1 Boligsameie, Borgen 2 Boligsameie og Borgen 3 Boligsameie skal registreres som
sameiere med organisasjonsnummer. De nevnte boligsameiene er imidlertid ikke ferdig
registrert pa tidspunkt for etablering av Garasjesameiet, og andelene vil midlertidig registreres
pa de respektive gards- og bruksnummer. Etter hvert som boligsameiene registreres med
organisasjonsnummer, skal sameieandelen overfgres fra gards- og bruksnummeret til det
registrerte organisasjonsnummeret.

For gvrige ideelle andeler som ved etableringen ikke er overdratt til andre, rdder Skanska som
eier og hjemmelshaver. Dette omfatter ideelle andeler tilharende fremtidige boligsameier,
ideelle andeler med rett til biloppstillingsplass som enné ikke er overdratt til sluttbrukere.

Sameieandelene, tilliggende bruksrettigheter og fordelingsnekkel for vedlikeholdskostnader jf. §
15 kan endre seg bl.a. som falge av senere arealmessige justeringer eller overdragelser fra
Skanska til nye sameiere. Sameierne forplikter seg til & akseptere slike justeringer og eventuelle
endringer av Garasjesameiets vedtekter som slike justeringer matte ngdvendiggjere.
Vedtektsendringer som nevnt kan gjennomfares av styret uten vedtak pa sameiermeatet.

Skanska skal veere representert i styret med stemmeantall tilsvarende ikke tiltradte
styremedlemmer fra fremtidige sameiere, frem til samtlige ideelle andeler er overskjgtet til
sameierne. Skanska skal ikke motta styrehonorar. Eventuelt styrehonorar som tilfaller Skanska
skal ikke tilfalle gvrige styremedlemmer. Skanska vil forholde seg ngytrale i spgrsmal som
vedrarer daglig drift av allerede overtatte arealer sa lenge det er kostnadsngytralt for Skanska.

Inntil samtlige byggetrinn er overlevert, skal Skanska dekke felleskostnader for sine
sameieandeler knyttet til areal eller tekniske anlegg som er overlevert Garasjesameiet og tatt i
bruk. Kostnader knyttet til areal eller tekniske anlegg som ikke er overlevert eller tatt i bruk skal
dekkes av Skanska som en szerkostnad. Skanska har rett til & fa tilbakebetalt eventuelt for hayt
betalt a konto belap etter at arlig avregning av felleskostnader er foretatt.

Vedtektsbestemmelsen i denne § 23 bortfaller nér samtlige byggetrinn er overlevert. Eventuelt

usolgte biloppstillingsplasser ved overlevering av siste byggetrinn ligger i Skanskas eie inntil
plassene er solgt.

§24
Sameieloven

Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nzervaerende vedtekter ikke regulerer
forholdet.
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HUSORDENSREGLER
For
Borgen 1 Boligsameiet.

Husordensreglene er a 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 8 verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt a bevare et
enhetlig preg i eiendommen. Vis nedvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller
oppholder seg pa sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg

best ved at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes
ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til 4 lage et godt bomiljg.

Sameier plikter a felge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og gjoeres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 2. Hensynet til gvrige beboere

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

Det skal vaere alminnelig ro mellom kI 23.00 og 07.00, pa fredager, lerdager og
helligdager mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved storre private arrangementer bor naboer
varsles i god tid, og vinduer og darer skal holdes lukket under arrangementet.

Beboerne skal pase at fellesderer/ytterderer er last til enhver tid.

Det er ikke tillatt med reyking innendeors i fellesarealene.
Hvis du reyker i egen leilighet, serg for a holde ytterderen lukket.

Bruk av ulovlige substanser i fellesomradene politianmeldes.

Det er strengt forbudt a rayke foran ventilasjonsinntaket pa takterrassen. Dette
omradet er merket med reyking forbudt skilt.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stey ma kun skje mellom ki 07:00 og
20:00 dvs til tider som er til minst mulig sjenanse for naboene.

Eventuelle stoyproblemer er en sak mellom bergrte naboer. Det vises for gvrig til
paragraf 1

§ 3. Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal hensettes der det er merket
for barnevognparkering. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og
korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo bares inn og ut av bygget i forbindelse med

flytting. Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun paferer eiendommen.
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Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene og alle ma
medyvirke til at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

Skader forarsaket av beboer belastes seksjonseier selvkost for utbedring av
vaktmester. Dette inkluderer a tukle med dermekanikken, sperre dgrene eller heisen.
Darene gar i sikkerhetsmodus hvis man sperrer deren med fot eller liten gjenstand.
Dette utleser kostnad for a fa nullstilt deren.

Ved grilling pa utekjokkenet skal beboere vaske og rydde etter seg. Seal, griseri og
soppel belastes seksjonseier selvkostgebyr fra vaktmester for opprydding.

De som bruker grillene, plikter a borste grillen etter bruk med stalberste.

Postkasseskilt med leilighetsnummer og H-nummer tilhgrer og folger seksjonen. Dette
skal til enhver tid vaere synlig i postkassen. Seksjonseier er selv ansvarlig for riktig
merking av postkassen slik at posten kommer frem. Det er ikke lov a bruke
papirlapper og/eller klistremerker pa postkassen. Disse blir fjernet av vaktmester og
kostnader belastes seksjonseier.

Det er ikke tillatt & mate fugler fra takterrassen. Det ma ikke hensettes mat uten
oppsyn pa taket.

Beboerne plikter & holde ytre og indre inngangsderer lukket og last til enhver tid. Hvis
man kortvarig har behov for a blokkere en der i apen stilling, er det kun tillatt a gjere
dette ved a bruke flyttebryteren ved derpumpen (der det er flyttebryter). Denne holder
doren i apen stilling. Deren ma ikke sperres i apen stilling. Armene til derpumpene ma
ikke frakobles.

Barn/ungdommer har ikke anledning til a bruke garasjene som lekeplass eller
oppholdssted.

All kjoring i garasjene skal skje med spesiell aktsomhet.

Inngangsderene til bod omrader skal lukkes manuelt og alle beboere ma pase at de er
lukket nar de forlater omradet.

§ 4. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
soppeldeponi er ikke tillatt. Hen setting av sgppel belastes seksjonseier gjeldende
kostnad for fjerning av vaktmester. Man kan altsa ikke sette ting eller gjenstander i
fellesarealet uansett storrelse.

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

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes
avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdeor.
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Nar man kaster papp ma denne deles opp og feres helt ned i sluket, ansvaret for eget
sgppel slutter kun nar avfallet er nede i brennen. Det vil si at stapping av papp eller
avfall nar beholderen er full kan fere til varsel eller kostnad fra vaktmester for a rydde
opp. Er beholderen full, kast i annen beholder. Er pappen full, kast i restavfall.

Det skal ikke settes sgppelposer utenfor derene, uansett tidshorisont. Seppel utenfor
derene fjernes og belastes gjeldende kostnad fra vaktmester.

Det er forbudt a reyke i innenders fellesarealer. Det er heller ikke lov a kaste
sigarettsneiper fra terrassene eller pa fellesomradene.

Overtredelse av overnevnte pabud medfgrer at den ansvarlige ma dekke de palgpte
kostnadene for opprydning.

§ 5. Arbeider som krever autorisert personell

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

Beboere kan ikke selv montere elbillader, dette kan kun gjores i regi av sameiet sin
kvalifiserte leverander.

Avtrekk/lufteventiler pa kjekken og bad/dusjrom ma holdes rene og i orden. Ventilene
skal ikke justeres pa egenhand, da dette kan forstyrre den balanserte ventilasjonen i
blokka.

Ekstra avtrekksvifte ma ikke monteres da dette skaper overtrykk i lufteanlegget og
forer til at anlegget mister sin funksjon. Samtidig er det viktig a pase at
ventilasjonsrister i gvrige rom ikke er tildekket, slik at lufteanlegget kan fungere som
normalt.

§ 6. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier plikter a pase at det finnes minst ett
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e)
han eller hun rar over. Det bar vaere roykvarsler pa alle soverom. Seksjonseier er
ansvarlig for at det utferes funksjonskontroll pa egne reykvarslere minst en gang pr.
ar.

Beboere skal under ingen omstendigheter skru av brannvarslere uten a melde i fra til
Styret. Dette forstyrrer ventilasjonsanlegget. Dersom beboer gjore dette vil det bli
belastet et gebyr for vaktmester til & nullstille brannsentralen og starte
ventilasjonsanlegget pa nytt

Seksjonseier er ansvarlig for at det utferes funksjonskontroll pa egne rgykvarslere
minst en gang pr. ar.

6-1 Brannalarm
Seksjonseier som utlgser brannalarmen i bygget, plikter a erstatte tapet dette paferer
Sameiet. Dersom utlagsningen kan feres tilbake til et uhell fra Seksjonseiers side, vil

Seksjonseier kun sta ansvarlig for kr. 2000 av Sameiets tap som fglge av utlgsningen.
Ved forsett eller gjentatte utlesninger plikter Seksjonseier a erstatte Sameiets fulle tap
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som falge av utlesningen. Sameiets fulle tap tilsvarer avtalt pris for utrykning slik
fastsatt i tredje ledd. Seksjonseier star ansvarlig pa samme mate som nevnt i forste
ledd, for utlesning forarsaket av gjester, leietaker eller andre som befinner seg pa
Sameiets omrade etter Seksjonseiers initiativ. Sameiet har avtale med brannvesenet
om utrykning ved utlgst brannalarm. Eierseksjonsloven § 34 om kontrollansvar gjelder
tilsvarende.

§ 7. Bruk av grill

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

Ved grilling ma det tas sarskilt hensyn til naboene.
§ 8. Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de
ovrige beboerne.
Ved dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

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

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

3. Eier ma pase at dyret ikke tisser i garasjen.
4, Dyr ma holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

Hunder skal ikke fores igjennom garasjeanlegget pa luftetur eller ut. Hunder i
garasjeanlegget skal holdes i band og eier skal streve etter @ unnga at hunden
markerer innenders. Ved gjentatte brudd pa regel vil seksjonseier bli belastet for
renhold.

§ 9. Brudd pa husordensreglene

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

Styret kan velge a gi palegg om overholdelse av husordensreglene. Det skal gis en
rimelig frist for etterlevelse av palegg som gis. Dersom palegget ikke etterleves, innen
rimelig tid, gis styret adgang til & ta de nedvendige steg for at husordensreglene blir
overholdt. Kostnadene for dette, dekkes av seksjonseieren.

§ 10. Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av sameiermgtet. Vedtak om endring skjer med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer.
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Velkommen til arsmoete i BORGEN 1 BOLIGSAMEIE

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

Dato for arsmetet:
12. mai 2025 kI. 18:30, Radisson RED @KERN, Lerenfaret 3, 0585 Oslo.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere 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 mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av megteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Vedlikeholdsutgift ved innflytting

8. Endre husordensregler om at kun barnevogner kan sta i barnevogn parkeringen
9. Sammenslaing av sameier Borgen 1,2 og 3

10. Stilletid i sameiet

11. Parkering pa sameiets grunn

12. Takstuen i bygg C, Sinsenveien 53 E

13. Oppdatering av vedtekter Borgen 1 Boligsameiet.

14. VALG AV TILLITSVALGTE

Med vennlig hilsen,
Styret i BORGEN 1 BOLIGSAMEIE

2av 32
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Velges pa arsmeote

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste 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 matelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, 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

Velges pa arsmeote

3av 32
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap med vedlegg.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrehonorarer foreslas satt til 250 000 kroner for Borgen 1 boligsameie. Styrehonoraret foreslas satt til 60
000 kroner for Driftsforeningen.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjgrelse settes til 250000 pluss kr 60000 for drifts foreningen.

4 av 32
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Sak 7
Vedlikeholdsutgift ved innflytting

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Det viser seg at de fleste vedlikeholds skader skjer i forbindelse med inn og utflytting. For & fa dekket disse
kostnadene som oppstar vil styret at det skal betales kr 3900 av ny seksjons eier som flytter inn i Borgen 1
Boligsameiet. Ved utleie skal det innbetales kr 2500 av seksjonseier. Styret foreslar & endre vedtektene ved
a legg til punkt12:

VEDLIKEHOLDSUTGIFTER VED INNFLYTTING
1) Ved innflytting av ny seksjon eier skal det betales Kr 3900, til sameiet for vedlikeholdsutgift ved innflytting.

Ved innflytning av ny leietaker skal seksjonseier betale kr 2500.

Styrets innstilling

Styret foreslar at arsmgte godkjenner dette.

Forslag til vedtak

Ved innflytting av ny seksjon eier skal det betales Kr 3900,- til sameiet for vedlikeholdsutgift ved innflytting. Ved
innflytning av ny leietaker skal seksjonseier betale kr 2500.

Sak 8
Endre husordensregler om at kun barnevogner kan sta i barnevogn parkeringen

Forslag fremmet av:
Petter A. Eikeland

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

| dagens husordensregler (§ 3. Orden i fellesomradene) star fglgende om hva som kan hensettes i
barnevognparkeringen:

"Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal hensettes der det er merket for barnevogn parkering."

Styrets innstilling

Teksten endres til:

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende eiendeler skal kun plasseres og oppbevares pa omrader
som er tydelig merket og avsatt til dette formal.

5av 32
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a)
Saken har flere forslag til vedtak. Fgrst stemmer du for eller mot saken:

» For Endre husordensregler om at kun barnevogner kan sta i barnevogn parkeringen

* Mot Endre husordensregler om at kun barnevogner kan sta i barnevogn parkeringen

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. § 3. Orden i fellesomradene "Endring av tekst" FRA - Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal
hensettes der det er merket for barnevognparkering. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og
korridorer. TIL Kun barnevogner kan hensettes i barnevogn parkeringen.[]

2. Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende eiendeler skal kun plasseres og oppbevares pa omrader
som er tydelig merket og avsatt til dette formal.

Sak 9
Sammenslaing av sameier Borgen 1,2 og 3

Forslag fremmet av:
Petter Eikeland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er i dag 3 Boligsameier. Ifalge Skanska er den eneste grunnen til at det eksisterer 3 boligsameier for &
tilrettelegge for enklere salg av boliger ifom. de ulike byggetrinnene. Forretningsferer fra Obos har ogsa sagt
at det er hensiktsmessig med 1 Boligsameie.

3 boligsameier skaper ekstra kostnader mtp. 3 driftsavtaler for trappevask, vaktmester, etc., 3
forretningsferere samt ekstra styremedlemmer m.mer. Ett Boligsameie ville altsa trolig redusert
felleskostnadene for alle beboere.

Styrets innstilling

Styret mener at denne saken ma tas opp etter at dette er draftet, vurdert og avklart juridisk og vurdert om
det er noe negative konsikvenser eller andre kostnader forbundet med sammenslaing. Forslag: Styret sjekker
dette og kommer tilbake med skriv til alle seksjonseiere.

Forslag til vedtak

Styret sjekker dette og kommer tilbake med skriv til alle seksjonseiere etter nsermere vurdering.
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Sak 10
Stilletid i sameiet

Forslag fremmet av:
Petter Eikeland

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| dagens husordensregler er det krav om alminnelig ro fra 23:00-07:00 fra sgndag-torsdag (unntatt fredager,
lardager og helligdager). Forslag om & endre dette til 22:00-07:00 er[Isaerlig begrunnet med hensynet til
barnefamilier[]i sameiet. Mange barnefamilier har behov for ro tidligere pa kvelden for & sikre en god natts
sevn for barn og foreldre.

Styrets innstilling

Styret mener at gjeldende husordensregler opprettholdes.

Forslag til vedtak
Endre husordensregler om alminnelig ro fra 23:00-07:00(]til 22:00-07:00.[]

Sak 11
Parkering pa sameiets grunn

Forslag fremmet av:
Petter A. Eikeland

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling

Det har vaert mye misbruk av sone utenfor. Na er det etablert Drifts forening og saken ma behandles pa arsmete
til drifts forening.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Ferst stemmer du for eller mot saken:

» For Parkering pa sameiets grunn

* Mot Parkering pa sameiets grunn

7 av 32
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b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Endre fra "stans forbudt"-sone til "parkering forbudt"-sone i Borgen boligsone (Oppgang D & E).

2. Dagens ordning opprettholdes siden styret i Borgen 1 kan ikke behandle denne saken. Forslaget ma sendes
til styret i driftsforeningen.

Sak 12
Takstuen i bygg C, Sinsenveien 53 E

Forslag fremmet av:
Maria Yasmin Gassand

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hvis det har veert fest der oppe, noe det har vaert na i det siste nar det har veert fint veer, spilles det veldig haylytt
musikk som er sjenerende for oss andre i bygget - bade for og etter kl 23. Det er greit at man har en fest, men
selvom det ikke er i egen leilighet er det fint om man tar litt hensyn til at det bor flere i bygget. Tipper det er
enklere a ikke bry seg s& mye om man laner taket uten & bo i bygg C selv.

| tillegg har heisen ved flere anledninger veert utrolig grisete dagen etter - vil tro det er etter at det er baert bort
flasker i poser som lekker, eller rett og slett bare utrolig mye sgling. Dette er veldig utrivelig og ekkelt nar det
er flere dager til vasking.

Vi har jo husordensregler nar man booker, som er veldig bra, men jeg tenker at punktene nevnt over ber gjelde
uansett om man har booket eller bare bruker terrassen en kveld. Jeg tenker derfor at et tydelig skilt med de
viktigste «trivselsreglene» kan veere forebyggende slik at vi ikke far mange haylytte kvelder og klissete heiser
na som sommeren naermer seg.

Styrets innstilling

Drifts forening er etablert og saken ma behandles av dem. Borgen 1 sameiet kan ikke behandle saken.
Forslag til vedtak

Foreslar derfor at det settes opp skilt om hvordan vi ansker & ha det pa takstuen/i bygg C. Dette bar inkludere: -
Ta hensyn ved spilling av musikk[] - Stille etter kl 23 - Vask opp etter deg - bade i takstuen og i heisen

Sak 13
Oppdatering av vedtekter Borgen 1 Boligsameiet.

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

8av 32
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Forslag til vedtak Vi har bodd i Borgen sameie siden mai 24, og trives veldig godt.

Endringer i Vedtekter godkjennes. Jeg jobber som leerer ved Fyrstikk alleen Skole pa Helsfyr. Det er i hovedsak matematikk som er mitt fag der.

Vedlegg Jeg har tidligere styreerfaring fra blant annet mitt tidligere borettslag pa Grgnland/Tayen, hvor jeg satt som

2. Borgen OPPDATERT VEDTEKTER 2025.pdf

styremedlem i 5-6 ar.

Jeg var ogsa styremedlem og etter hvert styreleder i Nedre Tayen Garasje sameie. | det styret satt jeg ogsa i
flere ar frem til vi flyttet hit til Leren i fjor.

Sak 14 Kommunikasjon og apenhet er viktige tema som jeg vil gnske & jobbe for om jeg blir en del av styret til Borgen

VALG AV TILLITSVALGTE Sameie.

Krav til flertall: Forslag til vedtak

Alminnelig (50%) Tore Saether og Nagash A. Alam velges som styremedlem for en 2 ars periode.

Andreas Garten ble valgt for 1 ar og ansker ikke 4 stille til gjenvalg. Ramadan Sulejman @nsker & trekke seg
som styre medlem. Det ma bar velges 2 nye Styremedlem for 2 ar.

Folgende er valgt for 2 ar fra arsmegte av 2024.
Sanjay Malhotra (Styreleder)

3 Styremedlemmer:

Kristian Jamissen

Ramadan Sulejman

Eivind Tjgnneland

2 Varamedlemmer:

Navdeep Kumar

Armando Conceicao Silva Soares

Styrets innstilling

Nagash A. Alam har meldt seg som kandidat i styre.

Kort om meg:

Nyinnflyttet (01.04.2025) til Sinsenveien 53D.

31 ar gammel mann med opprinnelse fra Moss. Jobber i Forsvaret og har tilbragt de siste 6 arene i Oslo.
Jeg anser meg selv som en veldig ansvarlig person og initiativrik.

For meg er det viktig at alle i sameiet har det godt og trives, og jeg vil gjerne bidra til deres trivsel. Samt veere
til statte dersom noen i sameiet har behov for statte eller veiledning vedr. ulike problemstillinger.

oG
Tore Seether har meldt seg som kandidat i styre.
Alder: 54

Adresse: Sinsenveien 53B, leilighet U0101

9av 32 10 av 32
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BORGEN 1 BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 932 447 924, KUNDENR. 1233

BORGEN 1 BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 932 447 924, KUNDENR. 1233

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 5568236 421446 5541000 6060000
Andre inntekter 3 46 902 0 0 1200 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 5615 138 421446 5541000 7260 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -29 610 0 -32 000 -32 000
Styrehonorar 5 -210 000 0 -230 000 -250 000
Revisjonshonorar 6 -13 217 -15733 -17 000 -18 000
Forretningsfarerhonorar -163 596 -14 435 -190 000 -200 000
Konsulenthonorar 7 -114 557 0 -44 000 -125 000
Drift og vedlikehold 8 -707 883 0 -820 000 -1 556 000
Forsikringer -343 964 -41 118 -350 000 -420 000
Kommunale avgifter 9 -990 212 0 -1250000 -1772000
Kostnader sameie -41 677 0 -462 000 -200 000
Energi/fyring 10 -269 876 0 -370 000 -370 000
TV-anlegg/bredband -509 722 0 -550 000 -580 000
Andre driftskostnader 11 -788 449 -10 243 -763 000 -1075000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 182 763 -81529 -5078000 -6 598 000
DRIFTSRESULTAT 1432 375 339 917 463 000 662 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 8290 4 0 0
Finanskostnader 13 -1197 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 7 093 4 0 0
ARSRESULTAT 1 439 468 339 921 463 000 662 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 1439 468

Vedlegg 1 Mav 32
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Arsregnskap med vedlegg.pdf

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 624 381 0
Forskuddsbetalte kostnader 192 297 0
Andre kortsiktige fordringer 14 89 358 365 946
Driftskonto OBOS-banken 1217 362 55 499
Driftskonto OBOS-banken |l 3 876 0
SUM OMLOPSMIDLER 2127 275 421 445
SUM EIENDELER 2127 275 421 445
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1779 389 339 921
SUM EGENKAPITAL 1779 389 339 921
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 100 208 0
Leverandgrgjeld 236 463 81524
Annen kortsiktig gjeld 15 11215 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 347 886 81524
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2127 275 421 445
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 28.03.2025
Styret i Borgen 1 Boligsameie
Sanjay Malhotra/s/ Ramadan Sulejman/s/

Andreas Garten/s/ Eivind Tjgnneland/s/

Vedlegg 1 12 av 32
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Kristian Jamissen/s/

Arsregnskap med vedlegg.pdf



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 balansefgres 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 pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert 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 tilharer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 210 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 13 217.

Felleskostnader brgkfordelt 3958 320
Felleskostnader likt fordelt 572 496
Startkapital 540 375
Bredband 497 045
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5568 236
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Skanska Eiendomsutvikling AS 23 360
Frigitte midler fra eiendomsmegler 19 426
Opprydding kundereskontro 245
Nettinnbetalinger 3870
SUM ANDRE INNTEKTER 46 902
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -29 610
SUM PERSONALKOSTNADER -29 610

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -10 546
Multiconsult AS -45 250
Opak AS -58 761
SUM KONSULENTHONORAR -114 557
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -198 435
Drift/vedlikehold elektro -4 638
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -182 692
Drift/vedlikehold heisanlegg -121 772
Drift/vedlikehold brannsikring -158 395
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -41 952
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -707 883
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -544 898
Renovasjonsavgift -445 314
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -990 212
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk enerqgi -76 589
Andre fyringskostnader -193 287
SUM ENERGI / FYRING -269 876
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -6 000
Container -4 308
Annen leiekostnad -84 414
Annet driftsmateriale -1 806
Vaktmestertjenester -174 124
Renhold ved firmaer -309 073
Sngrydding -27 047
Andre fremmede tjenester -173 834
Velferdskostnader -1299
Andre kontorkostnader -2 466
Bank- og kortgebyr -4 077
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -788 449
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NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bankinnskudd 6171
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2119
SUM FINANSINNTEKTER 8 290
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -1197
SUM FINANSKOSTNADER -1197
NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Utlegg garasjesameiet/driftssasmeiet 89 358
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 89 358
NOTE: 15

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Gebyr og fakturaomkostninger 35
Qvrig kortsiktig gjeld -11 250
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -11 215
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Bygdey Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmotet i BORGEN 1 BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til BORGEN 1 BOLIGSAMEIE.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
- Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

« Resultatregnskap 2024

- Noter til &rsregnskapet, herunder et «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
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 gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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VEDTEKTER
Borgen 1 Boligsameie ("Sameiet")

i medhold av lovom eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
1. Innledende bestemmelser
1-1 Navn og opprettelse

(1) Sameiets navn er Borgen 1 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 20.10.2023.

(2) Borgen 1 besta av totalt en bolig sameie, en felles utomhus eiendom, en felles
garasjeeiendom og en barnehageeiendom

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet bestar av 154 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 83, bnr. 551 i Oslo kommune.
Boligseksjonene erfordelti to leilighetsbygg pa to teiger, henholdsvis Bygg B og Bygg C som vist
pa vedlegg 1.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

Seksjonerte tilleggsdeler bestar av boder, private markterrasser og takterrasser eller annet slik
som angitt i seksjoneringsbegjeeringen.

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

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

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

2. Rettslig disposisjonsrett
2-1 Rettslig disposisjonsrett

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

(2) Ingen kan kjape eller pd annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Tilsvarende gjelder
hvis et ervervav en boligseksjon eller av aksjer ellerandeleri et selskap fgrertil at flere enn to av
boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre:

a) eierne er naerstdende som nevnt i aksjeloven § 1-5 fgrste ledd

b) eierne er selskaper i samme konsern. Aksjeloven § 1-3 gjelder tilsvarende, likevel slik at det
regnes som konsern ogsa hvis morselskapet har en annen foretaksform enn aksjeselskap
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c) eierne er selskaper som en fysisk person alene eller sammen med neerstdende har
bestemmende innflytelse over. Aksjeloven §8 1-5 og 1-3 gjelder tilsvarende.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjoneni mer enn 90 degn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie
menes utleieiinntil 30 dggn sammenhengende. Det er for gvrig ikke tillatt med korttidsutleie av
etomfang som medfarer skade eller ulempe for Sameiets beboere. Deter hellerikke tillatt & leie
ut boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av boliger i neeringsvirksomhet.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som
inngar i avsnitt 3. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon.
Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr fastsatt av styret. Ved innflytting skal det betales kr
3900 til sameiet for vedlikeholdsutgifter i forbindelse med flytting.

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

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

3. Seksjonseierensretttil 4 bruke bruksenheten og fellesarealene, rettigheter til fordel for
tredjeparter mv.

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har eneretttil & bruke sinbruksenhet. Seksjonseieren har ogsé rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret giennomfare tiltak pa fellesarealene som er
nedvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte 8 samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(8) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade
eller ulempe péa en urimelig eller ungdvendig mate.

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

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsdel uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmatet. 3

Dette gjelder alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flis legging eller annet fast belegg pa
balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.

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

Styreti Utomhus eiendommen, jf. punkt 4-6 nedenfor, kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker
og annen beplantning ogsa innenfor tilleggsdel.
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(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnti (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmatet avgjer om
remontering skal tillates.

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

(8) Takterrasse beliggende pa Bygg C, inkludert tilgang til felles takstue med fasiliteter, er felles
for alle seksjonseiere i Sameiet. Styret organiserer drift og regler for bruk av dette.

(9) Sykkelverksted beliggende i Bygg C er felles for alle seksjonseiere i Sameiet.

(10) Overbygde gangpassasjer giennom Bygg B sikrer adkomst til indre gardsrom pa
Uteeiendommen, og skal kunne benyttes av hele Prosjekt Borgen. Adkomstrett for gvrige
sameier/eiendommer i Prosjekt Borgen er sikret ved erklaering tinglyst i Sameiets eiendom.

(11) Hoved ventiler og hoved stoppe kran som betjener samtlige bygg i Prosjekt Borgen er
etablert i Sameiets eiendom (Bygg B). Rettigheter til & ha sprinkleranlegg, soneventil og hoved
stoppe kran til fordel for gvrige bygg er sikret ved erkleering tinglyst i Sameiets eiendom.

(12) Eiendommen gnr. 83 bnr. 32 har rett til & ha vannledninger over Sameiets eiendom.
Rettigheten er sikret ved erkleering tinglyst i Sameiets eiendom den 15. september 2023 med
dokument nr. 1003707.

(13) Elvia AS har tinglyst rett til etablering av hgyspentledninger via Sameiets eiendom frem til
trafo beliggende pd Utomhus eiendommen, medtilhgrende rettigheter slik som rett til adkomst,
drift, vedlikehold og fornyelse. Elvia AS' rettigheter i tilknytning til installasjonene fremgar av
tinglyst erklaering tinglyst den 21. februar 2023 med dokument nr. 189922 og 15. mai 2023 med
dokument nr. 508543.

(14) Telia AS har retttil & ha fiberkabel p4 Sameiets eiendom. Rettigheten er sikret ved erkleering
tinglyst i Sameiets eiendom.

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

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

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

4. Garasjeeiendommen, Utomhus eiendommen og Driftsforeningen
4-1 Organisering Garasjeeiendommen

(1) Enkelte seksjonseierne eier parkeringsplasser i anleggseiendom gnr. 83 bnr. 548 organisert
som et eget tings rettslig sameie ("Garasjeeiendommen"). Sameiet eier en ideell andel av
fellesomréder, tekniske rom og kjglerom i Garasjeeiendommen. Eierskapet vil overfgres og
overskjates til Sameiet ved ferdigstillelse av de aktuelle deler av Garasjeeiendommen.
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(2) Det er fastsattegne vedtekter for Garasjeeiendommen som inneholder rettigheter og plikter
for sameierne, herunder kostnadsfordeling. For ordens skyld presiseres at Sameiets andel av
kostnader tilknyttet Garasjeeiendommeninngarifelleskostnadene i he nholdtil punkt 6-1. Punkt
4-2 til 4-5 er en gjengivelse fra garasjesameiets vedtekter, og derfor kun til orientering. Styret i
Borgen 1 sameiet gjor oppmerksom pa atdisse kan endres/veere endret av garasjesameiet.
Seksjonseier er selv ansvarlig for a8 holde seg oppdatert pa de nyeste vedtektene som
gjelder for garasjesameiet.

4-2 Rettslig disposisjonsrett parkeringsplasser

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

4-3 Utleie av parkeringsplass

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

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

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

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

4-5 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en sameier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at
styret palegger en annen sameier uten dokumentert behov for tilrettelagt plass a bytte
parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer 5

en parkeringsplass i sameiet. Styret bgr tilstrebe at bytteplassen ligger i neerheten av sgkers
seksjon. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sé lenge et dokumentert behov er til stede.

4-6 Utomhus eiendommen

(1) Eiendommengnr. 83 bnr. 553 bestar av felles utomhus arealer for Prosjekt Borgen og eies i et
tings rettslig sameie mellom eierseksjons sameiene i Prosjekt Borgen ("Utomhus
eiendommen"). Driftsforeningen besarger daglig drift og forvaltning av Utomhus eiendommen.

(2) Utomhus eiendommen ferdigstilles og overleveres etappevis til eierseksjons sameiene i
Prosjekt Borgen. Sameiet ferdigstilles for gvrige byggetrinn i Prosjekt Borgen, og Skanska
Eiendomsutvikling AS/utbygger vil i en mellomfase st oppfart som hjemmelshaver til de deler
av Utomhus eiendommen som ikke er ferdigstilt ved overlevering av eierseksjoner i Sameiet.

4-7 Driftsforeningen
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Det er stiftet en driftsforening for Prosjekt Borgen (" Driftsforeningen"). Formalet med
foreningen er a ivareta og fremme medlemmenes felles interesser knyttet til
Garasjeeiendommen, Utomhus eiendommen og gvrige fellesfunksjoner for Prosjekt Borgen,
herunder det praktiske behovet for forvaltning og daglig drift. Det er fastsatt egne vedtekter for
Driftsforeningen som inneholder rettigheter og plikter for sameierne, herunder
kostnadsfordeling. For ordens skyld presiseres at Sameiets andel av kostnader tilknyttet
Driftsforeningen inngar i felleskostnader i henhold til punkt 6-1.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til 4 vedlikeholde bruksenheten

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

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

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

5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngés.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor,
men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligseksjonene. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

(6) Seksjonseieren skalrense sluk og holde avlgpsrer apne frem tilfellesledningen. Dette gjelder
ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.
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(8) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

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

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

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

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

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

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg. Sameiet har rett til & fgre nye slike
installasjoner giennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulem pe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer,
veranda- og ytterdgrer til boligseksjonene.

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

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

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

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

Falgende kostnader fordeles med lik andel per seksjon:

. * Kontingent og kostnader knyttet til Driftsforeningen
. ¢ Kostnader forbundet med kollektivt bredband og ev. TV
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. e Kostnader til Heime (kommunikasjon- og nabolagsplattform)

Kostnadertiloppvarmingav fellesarealer ogvarmt tappevann til fellesarealer inngar som del av
felleskostnadene.

Kostnadertilknyttet Sameiets eierandeli Utomhus eiendommen og Garasjeeiendommen inngar
i felleskostnadene. Det samme gjelder Sameiets kostnader tilknyttet Driftsforeningen.

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

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgresi strid med denne bestemmelse er ugyldig.
6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for 8 dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, padkostninger
ellerandre fellestiltak pd eiendommen dersom arsmatet har vedtatt slikavsetning. Midlene skal
settes pé egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal
folge sameiebragk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens 8§ 31. Pantekravet kan ikke overstige et belap
som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det tidspunktet
tvangsdekning besluttes giennomfgrt. Panteretten omfatter ogsé krav som skulle ha veert betalt
etter at det er kommet inn en begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.
7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forssmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler mv.

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

(2) Styret kan uten varsel palegge erververen & selge en boligseksjon som er ervervet i strid med
eierseksjonsloven 8§ 23, det vil si et erverv som medfgrer at man blir eier av flere enn to
boligseksjoner. Ved erverv av aksjer eller selskapsandeleri et selskap som eier en eller flere
boligseksjoner i eierseksjonssameiet, kan styret palegge selskapet 8 selge boligseksjonen eller
boligseksjonene i den utstrekning dette er ngdvendig for & hindre eierskap i strid med § 23.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
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Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret— Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to eller fire andre medlemmer.
Styret skal fortrinnsvis besta av representanter fra bade Bygg B og Bygg C. Det kan velges
varamedlemmer.

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

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

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlagtil styret for foregdende styreperiode, med mindre
noe annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

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

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.
8-2 Styremgater

(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styretvelge en mgteleder. Styrelederen avgjer om sakene skal behandles i fysisk
mgte eller pd annen méte. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mate.

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

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

8-3 Styrets oppgaver

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
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Beslutninger som kan tas med etvanligflertall pa &rsmetet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle p4 en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) Styretkan ogsé gjare gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter
seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

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

Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan
reservere seg mot 8 motta meldinger elektronisk. Styret skal informere seksjonseierne i rimelig
tid f@r ny kommunikasjonsmate tas i bruk

9. Arsmotet
9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til 4 gi noen seksjonseiere eller
utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordinzert &rsmgte skal holdes hvert &r innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for 8 innlevere saker som gnskes behandlet.

(2) Styret beslutter hvordan arsmegtet skal giennomfares. Arsmotet skal giennomfares som
fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem. Fristen kan
tidligst lape fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker &rsmgtet skal behandle, og
maveere sé lang at seksjonseierne farrimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk
meote. Dersom arsmgtet ikke giennomferes som fysisk mgte, ma styret serge for en forsvarlig
giennomfaring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmagte er oppfylt.
Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pé en betryggende
mate, og det ma benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.
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(3) Ekstraordinaert arsmagte skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmgte

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

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

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmeotet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 11

9-4 Saker arsmegtet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordineere arsmatet:

. * behandle styrets arsrapport

. * behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
o * velge styremedlemmer

. * behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordineert
arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgiengelige i arsmaotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert &rsmeate, kan rsmetet bare ta beslutning
om saker som er angittiinnkallingentil matet. Hvis alle seksjonseiere ertil stede pa drsmgtet og
stemmer for det, kan &rsmegtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken
ikke ernevntiinnkallingen, erikke til hinder for at styret beslutter dinnkalle til nytt &rsmate for &
avgjore forslag som er fremsatt i mgtet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

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

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til stede
pa arsmatet og til 8 uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede med
mindre det er apenbart unagdvendig eller de har gyldig forfall.

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

9-6 Mgteledelse og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mateleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte
(1) I arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(8) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjores saken ved loddtrekning. 12

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmegtet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmeatet for a ta
beslutning om

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

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

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

d) samtykke tilat formaletfor én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt

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

f) Overfgring avvedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 attende
ledd.

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

9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
overvanlig forvaltning, og som farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig
flertallav de avgitte stemmene pd arsmeatet. Hvis tiltaket farer med seg skonomisk 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 stemmene pa drsmgatet.

(2) Hvis tiltak som nevnt i 9-9 (1) farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pad mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelap pé det tidspunktet
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare giennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg
enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis Sameiet skal kunne ta beslutning om

o a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

. b) opplasning av Sameiet

. c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av Sameiets karakter

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

starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar
eller utlegg tiltaket medferer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

. a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstdende
. b) ens eget eller ens nzer stdende ansvar overfor sameiet
. c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

. d) paleggeller krav etter eierseksjonsloven §8 38 og 39 som errettetmoten selveller ens
neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring
10-1 Forretningsfarer

Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjoneereri
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

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

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

10-3 Forsikring

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

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

11 Fellesfunksjoner pa Prosjekt Borgen
11-1 Fellesfunksjoner

(1) Bygg E vilved ferdigstillelse ha et leke- og oppholdsrom som skal veere felles for hele Prosjekt
Borgen. Sameiet har rett til & benytte arealene innenfor rammen av vedtekter og ordensregler
fastsatt av eierseksjonssameiet i Bygg E, og skal bidra med forholdsmessige dekning av
kostnader til drift og vedlikehold.

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

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

12 Diverse opplysninger
12-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

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

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

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

. d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.
. e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.
. f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.
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. g) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

. h) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etterreglenei eierseksjonsloven.
. i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

. j) sameiet (eierseksjons sameiet): fellesskapet av alle seksjons eierne.

12-2 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrerti et
realregister.

12-3 Endringer i vedtektene

Endringer i sameietsvedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12-4 Generelle plikter

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

12-5 Midlertidige bestemmelser i byggetiden

Sameiets eiendom inngér i en starre utbygging i medhold av reguleringsplan S-5102 vedtatt
16.12.2020. P4 seksjoneringstidspunktet er omkringliggende bebyggelse og utendgrsarealer
ikke ferdig organisert, regulert eller utbygget.

Skanska Eiendomsutvikling AS ("Skanska") har rett til & disponere usolgte leiligheter i Sameiet
som visningsleilighet i forbindelse med salg av leiligheter i Prosjekt Borgen. Denne
bestemmelsen bortfaller uten behandling i arsmgtet nar siste boligi Prosjekt Borgen er
overlevert ny eier.

Sameiet og seksjonseierne skal ikke foreta seg noe som forhindrer Skanskas arbeid for &
ferdigstille Sameiets bygninger og fellesarealer, gvrig omkringliggende bebyggelse, Utomhus
eiendommen og Garasjeeiendommen. Seksjonseierne er kjent med og aksepterer at det i
byggetiden vil forekomme stay, stev og anleggstrafikk i tilknytning til rive- og byggearbeider,
samt opparbeidelse av gatetun og offentlige arealer pd omkringliggende eiendommer.
Midlertidige sikringstiltak (anleggsgjerde mv.) mé& aksepteres.

Skanska har rett (men ikke plikt) til & mgte pa styremagter og &rsmgter frem til siste seksjon i
Prosjekt Borgen er overlevert til ny eier.

Denne bestemmelsen bortfaller uten behandling i arsmatet nar siste seksjon i Prosjekt Borgen
eroverlevert til ny eier.
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 12.05.25
Selskapsnummer: 1233 Selskapsnavn: BORGEN 1 BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

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

Fullmektigens navn:

 oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.

3lav 32




Protokoll til arsmate 2025 for BORGEN 1 BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 932447924
Megtet ble avholdt 12. mai kl. 18:30, Radisson RED @KERN, Legrenfaret 3, 0585 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 25
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 3

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

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

Forslag til vedtak:
Som mgteleder ble Gine Kronberg fra OBOS valgt

«~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaeteliste 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 & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er magtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, 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 protokollfgrer ble Gine Kronberg valgt og som protokollvitne ble Truls Nese valgt

«/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.

CoETEARE

ignert MopGK, PTN
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

.~/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Styrehonorarer foreslas satt til 250 000 kroner for Borgen 1 boligsameie. Styrehonoraret foreslas satt til 60
000 kroner for Driftsforeningen.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjgrelse settes til 250000 pluss kr 60000 for drifts foreningen.

+/ Vedtatt.

7. Vedlikeholdsutgift ved innflytting

Det viser seg at de fleste vedlikeholds skader skjer i forbindelse med inn og utflytting. For a fa dekket disse
kostnadene som oppstar vil styret at det skal betales kr 3900 av ny seksjons eier som flytter inn i Borgen 1
Boligsameiet. Ved utleie skal det innbetales kr 2500 av seksjonseier. Styret foreslar & endre vedtektene ved
a legg til punkt 12:

VEDLIKEHOLDSUTGIFTER VED INNFLYTTING

1) Ved innflytting av ny seksjon eier skal det betales Kr 3900,- til sameiet for vedlikeholdsutgift ved innflytting.
Ved innflytning av ny leietaker skal seksjonseier betale kr 2500.

Styrets innstilling
Styret foreslar at arsmgte godkjenner dette.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

8. Endre husordensregler om at kun barnevogner kan sta i barnevogn parkeringen

Fremmet av: Petter A. Eikeland

| dagens husordensregler (§ 3. Orden i fellesomradene) star falgende om hva som kan hensettes i
barnevognparkeringen:

"Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal hensettes der det er merket for barnevogn parkering.”

Styrets innstilling
Teksten endres til:

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende eiendeler skal kun plasseres og oppbevares pa omrader
som er tydelig merket og avsatt til dette formal.

Transaksjon 0922211555754659 Signert MopGK, PTN
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Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

§ 3. Orden i fellesomradene "Endring av tekst" FRA - Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal
hensettes der det er merket for barnevognparkering. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger
og korridorer. TIL Kun barnevogner kan hensettes i barnevogn parkeringen./

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende eiendeler skal kun plasseres og oppbevares pa omrader
som er tydelig merket og avsatt til dette formal.

«~ Forslaget ble vedtatt

9. Sammenslaing av sameier Borgen 1,2 og 3

Fremmet av: Petter Eikeland

Det eri dag 3 Boligsameier. Ifalge Skanska er den eneste grunnen til at det eksisterer 3 boligsameier for &
tilrettelegge for enklere salg av boliger ifom. de ulike byggetrinnene. Forretningsferer fra Obos har ogsa sagt
at det er hensiktsmessig med 1 Boligsameie.

3 boligsameier skaper ekstra kostnader mtp. 3 driftsavtaler for trappevask, vaktmester, etc., 3
forretningsfgrere samt ekstra styremedlemmer m.mer. Ett Boligsameie ville altsa trolig redusert
felleskostnadene for alle beboere.

Styrets innstilling

Styret mener at denne saken ma tas opp etter at dette er droftet, vurdert og avklart juridisk og vurdert om
det er noe negative konsikvenser eller andre kostnader forbundet med sammenslaing. Forslag: Styret sjekker
dette og kommer tilbake med skriv til alle seksjonseiere.

Forslag til vedtak:
> Ikke vedtatt. Forslagsstiller gnsket & trekke saken, dette ble godkjent av arsmote

10. Stilletid i sameiet

Fremmet av: Petter Eikeland

| dagens husordensregler er det krav om alminnelig ro fra 23:00-07:00 fra sandag-torsdag (unntatt fredager,
lardager og helligdager). Forslag om & endre dette til 22:00-07:00 erézerlig begrunnet med hensynet til
barnefamilieri sameiet. Mange barnefamilier har behov for ro tidligere pa kvelden for & sikre en god natts sgvn
for barn og foreldre.

Styrets innstilling
Styret mener at gjeldende husordensregler opprettholdes.

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

11. Parkering pa sameiets grunn

ransaksjon 09222115 Signert MopGK, PTN

144

Fremmet av: Petter A. Eikeland

Styrets innstilling
Det har vaert mye misbruk av sone utenfor. Na er det etablert Drifts forening og saken ma behandles pa arsmgte
til drifts forening.

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Endre fra "stans forbudt"-sone til “parkering forbudt"-sone i Borgen boligsone (Oppgang D & E).

+~ Forslaget ble vedtatt

Forslag til vedtak 2:
Dagens ordning opprettholdes siden styret i Borgen 1 kan ikke behandle denne saken. Forslaget ma sendes
til styret i driftsforeningen.

X Ikke vedtatt.

12. Takstuen i bygg C, Sinsenveien 53 E

Fremmet av: Maria Yasmin Gassand

Hvis det har veert fest der oppe, noe det har veert nd i det siste nar det har veert fint veer, spilles det veldig hoylytt
musikk som er sjenerende for oss andre i bygget - bade for og etter ki 23. Det er greit at man har en fest, men
selvom det ikke er i egen leilighet er det fint om man tar litt hensyn til at det bor flere i bygget. Tipper det er
enklere a ikke bry seg s& mye om man laner taket uten & bo i bygg C selv.

| tillegg har heisen ved flere anledninger vaert utrolig grisete dagen etter - vil tro det er etter at det er baert bort
flasker i poser som lekker, eller rett og slett bare utrolig mye sgling. Dette er veldig utrivelig og ekkelt nar det
er flere dager til vasking.

Vi har jo husordensregler nar man booker, som er veldig bra, men jeg tenker at punktene nevnt over bgr gjelde
uansett om man har booket eller bare bruker terrassen en kveld. Jeg tenker derfor at et tydelig skilt med de
viktigste «trivselsreglene» kan veere forebyggende slik at vi ikke far mange heylytte kvelder og klissete heiser
na som sommeren naermer seg.

Styrets innstilling
Drifts forening er etablert og saken ma behandles av dem. Borgen 1 sameiet kan ikke behandle saken.

Forslag til vedtak:

Foreslar derfor at det settes opp skilt om hvordan vi gnsker a ha det pa takstuen/i bygg C. Dette ber
inkludere: - Ta hensyn ved spilling av musikk/ - Stille etter kl 23 - Vask opp etter deg - bade i takstuen
og i heisen

+/ Vedtatt.

13. Oppdatering av vedtekter Borgen 1 Boligsameiet.

Forslag til vedtak:
x Ikke vedtatt. Styret valgte a trekke saken, dette ble godkjent av arsmate

Y999

Iransaksjon 09222115557546

Signert MopGK, PTN
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+~ Vedtatt.
14. VALG AV TILLITSVALGTE

Andreas Garten ble valgt for 1 ar og ensker ikke & stille til gjenvalg. Ramadan Sulejman gnsker & trekke seg
som styre medlem. Det ma bgr velges 2 nye Styremedlem for 2 ar.

Felgende er valgt for 2 ar fra arsmgte av 2024.
Sanjay Malhotra (Styreleder)

3 Styremedlemmer:

Kristian Jamissen

Ramadan Sulejman

Eivind Tjgnneland

2 Varamedlemmer:

Navdeep Kumar

Armando Conceicao Silva Soares

Styrets innstilling

Nagash A. Alam har meldt seg som kandidat i styre.

Kort om meg:

Nyinnflyttet (01.04.2025) til Sinsenveien 53D.

31 ar gammel mann med opprinnelse fra Moss. Jobber i Forsvaret og har tilbragt de siste 6 arene i Oslo.
Jeg anser meg selv som en veldig ansvarlig person og initiativrik.

For meg er det viktig at alle i sameiet har det godt og trives, og jeg vil gjerne bidra til deres trivsel. Samt veere
til statte dersom noen i sameiet har behov for stette eller veiledning vedr. ulike problemstillinger.

oG

Tore Seether har meldt seg som kandidat i styre.
Alder: 54

Adresse: Sinsenveien 53B, leilighet U0101
Vi har bodd i Borgen sameie siden mai 24, og trives veldig godt.
Jeg jobber som laerer ved Fyrstikk alleen Skole pa Helsfyr. Det er i hovedsak matematikk som er mitt fag der.

Jeg har tidligere styreerfaring fra blant annet mitt tidligere borettslag pa Grenland/Tagyen, hvor jeg satt som
styremedlem i 5-6 ar.

Jeg var ogsa styremedlem og etter hvert styreleder i Nedre Teyen Garasje sameie. | det styret satt jeg ogsa i
flere ar frem til vi flyttet hit til Lgren i fjor.

Kommunikasjon og apenhet er viktige tema som jeg vil gnske & jobbe for om jeg blir en del av styret til Borgen
Sameie.

Forslag til vedtak:
Tore Saether og Nagash A. Alam velges som styremedlem for en 2 ars periode.

ransaksjon 09222115 Signert MopGK, PTN Transaksjon 09222115557546 Signert MopGK, PTN
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Protokoll til ekstraordinzaert arsmgte i Borgen 1 boligsameie
Mgtet er blitt gjennomfgrt heldigitalt fra 7 - 10. november 2023.

Antall deltagere (seksjoner): 31.

Fglgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1 og 2. Registrering av deltakere

Alle deltakere registrerte seg med navn og leilighetsnummer. Registreringen ble kontrollert og
godkjent av forretningsfgrer.

3. Godkjenning av mgteinnkalling

Vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes og arsmgtet erklaeres for lovlig satt.

4. Valg av mgteleder

Vedtak

Petter Johansen fra OBOS velges som mgteleder.

5. Valg av protokollvitne

Vedtak

Cathrine Knudsen fra SKANSKA velges som protokollvitne.

6. Valg av tillitsvalgte
Fglgende ble valgt:
Styreleder:

Styremedlemmer:
Varamedlemmer:

Sanjay Malhotra.
Andreas Garten, Eivind Tjgnneland, Kristian Jamissen og Ramadan Sulejman.
Armando S. Silva og Navdeep Kumar.

Protokollen godkjennes av undertegnede.

Petter Johansen /s/
mgteleder

Cathrine Knudsen /s/
protokollvitne
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Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.

Dato: 24.06.2025 o . A "
. - Gjeldend Ipl : KDP-15, KDP-17 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. - _
Malestokk 1:1000 — Kartet er tilt for: Eiend ing. Kan ikke brukes til Se tegnforklaring pa eget ark
Ekvidistanse 1m byggesak.
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 144955/ 86514658 Deres ref.: 63976/
Hoydereferanser Adresse: SINSENVEIEN+53E MIJE@MSEMERA
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 83/551
149

6645500

6645400

6645300



6645500

6645300

600200

6645400

Felt A
Boligbebyggelse

~
SER01021 g7 e

25/
/N

*7"0;

$-5131,20.10.21

Bon, Vi L,

~
Boliglforretaing/barnehagel . \
‘annen offentlig elleryrivat ienesteyting \
(kultdrhelse valuzere)

X %37‘553/ \:‘r
N

Boligbebyggelse

Babetyagaed
igbebyggels,
s 131,2@%%%’ ~

N
> uteoppholdsareal
uteol

CERTINY. V~
(84/390\ | \/

Maks k119,0

% 9. 4
" \,’g/ s
Bolig/ forretning/ barneh: annen’

offentlig ellef prp/f tjenesteyting & \
(kultur, helse,yéelveere, naermilj g&ter)l/
ko#tor/ bevertnin, 7 s
s-sosgéw %
se regjpest |
83/642 A G
<

\ Annet

mrade for
bamehage)
$-5039, 19:6.19
se reg.besh

6645400

o
o2
6%,
98
bosg 19

s

L

600100

*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

)
600300
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 24.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1

- Gjeld: elpl. : KDP-15, KDP-17

— Naturi gfold innenfor kartu i Se eget kart.

— Kartet er tilt for: Eiend 1ing. Kan ikke brukes til
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 144955/ 86514658

Deres ref.: 63976/

Adresse:

SINSENVEIEN+53E MIJE@QMSEMERA

Kommentar:

Gnr/Bnr: 83/551

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjorsel

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass
2407 T6 - Felles underjordisk anlegg

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Boligfforr./kontor

168 - Barnehage m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

936 - Regulert fotgjengerovergang

1110 - Boligbebyggelse

1163 - Institusjon

1550 - Renovasjonsanlegg
1690 - Annet uteoppholdsareal

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal

2011 - Kjoreveg
2012 - Fortau
2013 - Torg
2014 - Gatetun
2015 - Gang-/sykkelveg
2017 - Sykkelveg/-felt
[ 2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg

[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal
3050 - Park

RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

. . . RpSikringSone

— « — « — RpSikringGrense
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70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

314 - Holdeplass for buss/taxiftrikk
315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

Forelepig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHayde

Regulert eiendomsgrense

Grense for bebyggelse

Byggegrense

Beregnet senterlinje veg

Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fjernet
Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje {(Dimensjonslinje)

Avkjersel
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Dato: 24.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter mark ader hvor det er regi t natur gfold
(red) eller fi de skadeli i (sort).

— Kartet er tilt for: Eiend. Kan ikke brukes til
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 144955/ 86514658

Deres ref.: 63976/

Adresse: SINSENVEIEN+53E

MIJE@MSEMERA

Kommentar:

Gnr/Bnr: 83/551
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Dato: 24.06.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 144955/86514658

Deres ref.: 63976/ MINE@MSEMERA

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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OSLO KOMMUNE
Reguleringsbestemmelser

Reguleringsplan for Sinsenveien 51-55

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

Planens hensikt

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

Fellesbestemmelser

1. Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvann

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

2. Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg
21 Plassering og hgyder

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

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

kotehayder.

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

Falgende tiltak tillates plassert utenfor byggegrense innenfor formalsgrensen:

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

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

- Trafo, uthus og boder begrenset til 120 mZ2.

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

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

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

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

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

fasadelgp.

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

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

2.3 Uteoppholdsarealer

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

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

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

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

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

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

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

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

2.4 Utomhusplan og takplan

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

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

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

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

- Bil: Fra 0,4 plasser til 0,6 plasser pr. 100 m2BRA bolig.

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

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

- Sykkel: Min 18 plasser pr 1000 m?2 neering/kontor.

Deretter skal den til enhver tid gjeldende norm gjelde.

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

For boligene skal minst 50 % av sykkelplassene etableres innendears.

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

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

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

2.7 Leilighetsfordeling og krav til bokvalitet

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

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

Det tillates ikke boenheter under 35 m2 BRA.

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

2.8 Renovasjon

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

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

29 Fjernvarme

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

210 Stoy

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

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

Ved rammesgknad skal det fremlegges en stoyfaglig utredning og n@dvendig dokumentasjon pa at
kravene i denne bestemmelsen kan oppfylles.
Tiltak som er ngdvendig for & oppfylle steykravene skal veere gjennomfert far brukstillatelse for boliger

gis.

2.11 Krav til blagrenn faktor

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

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

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

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

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

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

3.1.1 Utnyttelse

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

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

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

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

3.1.3 Utforming av bebyggelsen
Det skal veere minimum 2 gjennomganger fra Dag Hammarskjglds vei inn til det indre gardsrom.
Gjennomganger skal sikre adkomst til gvre og mellomliggende niva av gardsrom.

159



3.1.4 Parkering
Krav til parkering ma ivaretas pa eget felt.

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

3.2.1 Utnyttelse

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

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

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

3.2.2 Adkomst og avkjgrsel
Felt 2 skal ha adkomst til p-kjeller fra Sinsenveien via Felt 1.

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

3.2.3 Parkering
Krav til parkering ma ivaretas pa eget felt.

3.2.4 Uteoppholdsarealer
Uteoppholdsareal pa tak skal vaere minimum 100m2, og arealet skal gis en variasjon i utforming.

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

3.3.1 Utnyttelse og utforming

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

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

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

3.3.2 Adkomst og avkjarsel
Felt 2 skal ha adkomst til p-kjeller fra Sinsenveien via Felt 1.

Det tillates midlertidig avkjersel fra Sinsenveien til Felt 2 frem til bade Felt 1 og 2 er bygd ut.
3.3.3 Parkering
Krav til parkering ma ivaretas pa eget felt.

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

3.5 Annet uteoppholdsareal (barnehage).

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

Det tillates satt opp lekeapparater og ngdvendig bod for daglig drift.

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

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

Barnehagens utearealer skal vaere tilgjengelige for beboere utenom barnehagens apningstid.

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

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

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

4.1.2 Fortau

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

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

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

4.1.3 Torg, T10g T2

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

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

4.1.4 Gatetun

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

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

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

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

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

5 Grgnnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

5.1 Park

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

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

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

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

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

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

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

5.2 Landskapsplan

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

Landskapsplanen skal godkjennes av Bymiljgetaten, og det skal foreligge uttalelse fra Bydel
Griinerlgkka og Vann- og avigpsetaten.

6 Rekkefglgebestemmelser og vilkar for giennomfgring (pbl § 12-7 nr.10)
6.1 For rammetillatelse

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

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

6.2 For igangsettingstillatelse (IG)

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

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

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

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

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

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

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

For det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A2, A3 og B2 pa Felt 2 skal Torg T1 veere
opparbeidet.
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For det gis midlertidig brukstillatelse for siste hus av hus A2 og B2 pa Felt 2 skal midlertidig gjerde
mellom Felt 1 og Felt 2 fijernes.

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

Byradsavdeling for byutvikling, den 01.02.2021

Kjersti Simonnas, bem.
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Skal legge tilrette for et velfungerende og attraktivt neerings- omrade og for gode kollek-

tivelgsninger slik at bilbruken reduseres. Kommunedelplan for @kernomradet.

Vedtaksdato: 26.05.2004

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199606060
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 5 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
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Postadresse:
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum,
: : 0102 Oslo
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Bestemmelser til KDP for @kernomradet (KDP nr. 15)

Kommunedelplan for @kernomradet, med bestemmelser (§§ 1-7), ble egengodkjent ved bystyrets
vedtak av 26.5.2004, sak 241. | fullt format er kommunedelplanens plankart utarbeidet i malestokk
1:5000.

§ 1 Planens rettsvirkning

Planens avgrensing er vist pa kart datert 15.02.2002, revidert 13.06.2003 og 09.02.2004.

Arealbruken innenfor planens begrensning er bindende (jfr. PBL § 20-4). Kommunedelplanen skal
gjelde foran reguleringsplaner vedtatt for 01.12.2001.

Planen inneholder falgende arealbrukskategorier:

- byggeomrader: bolig, naering (forretning, kontor), allmennyttig formal, neering (kontor, lager,
industri), offentlig / allmennyttig formal

- friomrade

- viktige ledd i kommunikasjonssystemet: offentlig trafikkareal (kjgrevei, bane, annet veiareal), vei i
tunnel, viktige gang-/sykkelforbindelser

§ 2 Grad av utnytting og bestemmelser om rekkefolge

Kommunedelplanen angir gvre rammer for tomteutnyttelse (TU) og byggeheyder. Endelig TU og
byggehayder skal fastlegges i forbindelse med behandling av reguleringsplan. Bruksareal under
terreng skal ikke medregnes i beregning av TU.

2.0 Rekkefolgebestemmelser

For deler av planomrédet knyttes grad av utnytting til falgende rekkefalgekrav:
Rekkefalgebestemmelse om infrastrukturtiltak i @stlig del av planomradet (gjelder omrader med
feltbetegnelser N2 og N3) - falgende krav skal veere oppfylt:

- Bygging av ny tverrforbindelse mellom Haraldrudveien og Brobekkveien

2.1 Boligomrader (feltbetegnelser B og Bn)

Tillatt utnyttelse skal ligge mellom TU=100 % og TU=150 %. Tillatt mgne-/gesimshgyde er 28 meter
(ca. 8 etasjer). Felter betegnet B skal i hovedsak bygges ut som rene boligomrader. Det kan
innpasses strokstjenlig virksomhet. For felter betegnet Bn tillates i tillegg til boliger ogsa neering
(forretning, kontor) samt allmennyttige formal. Det tillates ikke etablert forretninger for plasskrevende
varegrupper. Dette apner ikke for lokklasning med boliger over en fortsatt grantgrossistvirksomhet.

2.2 Senteromradet (feltbetegnelser S og Sb)

Tillatt utnyttelse er TU=250 %. Tillatt mgne-/gesimshayde er 42 meter (ca. 12 etasjer). Byggehayder
over 42 meter og inntil 70 meter (ca. 12-20 etasjer) kan vurderes gitt at det ogsa fremmes et
alternativt planforslag med byggehgyde inntil 42 meter. Felter betegnet Sb kan bygges ut med
blandet formal bolig/nzering. @vrige felter (betegnet S) skal nyttes til nzeringsformal (forretning,
kontor) samt allmennyttige formal. Det tillates ikke etablert forretninger for plasskrevende
varegrupper. Dersom det i felt Sb beliggende syd for Alnabanen kan oppnas tilfredsstillende
miljgforhold, kan det bygges boliger i fra 4. etasje og oppover.

2.3 Neeringsomrader (feltbetegnelse N1)

Tillatt utnyttelse er TU=150 %. Tillatt mgne-/gesimshgyde er 30 meter (ca. 8 etg.). Omradene skal
nyttes til neeringsformal (kontor, lager, industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende
varegrupper, men ikke andre vareslag.

2.4 Neeringsomrader (feltbetegnelse N2)

KDP-15.doc Side2av5
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Dette omradet omfattes av rekkefalgebestemmelse. Far oppfylt rekkefalgebestemmelse er tillatt
utnyttelse TU=100 %. Etter oppfylt rekkefalgebestemmelse er tillatt utnyttelse TU=150 %. Tillatt
mgne-/gesimshgyde er 30 meter (ca. 8 etg.). Omradene skal nyttes til nzeringsformal (kontor, lager,
industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende varegrupper, men ikke andre vareslag.

2.5 Naeringsomrader (feltbetegnelse N3)

Dette omradet omfattes av rekkefglgebestemmelse. Far oppfylt rekkefalgebestemmelse er tillatt
utnyttelse TU=100 %. Tillatt mgne-/gesimshgyde er 20 meter (ca. 5 etg.). Etter oppfylt
rekkefglgebestemmelse er tillatt utnyttelse TU=125 %. Omradene skal nyttes til nzeringsformal
(kontor, lager, industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende varegrupper, men ikke andre
vareslag.

§ 3 Plankrav

KDP-15

§ 5 Parkering

Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo skal legges til grunn.

For boligomradene og sentralomradet skal utendgrsparkering ikke utgjere mer enn 10 % av
tomtearealet, og for neeringsomradene ikke mer enn 30 % av tomtearealet.

§ 6 Stoy- og luftforurensing

Bygge- og anleggstiltak etter PBL §§ 81, 86a, 86b og 93 samt fradeling til slike formal ma ikke settes
i gang far de inngar i godkjent reguleringsplan som er utarbeidet i samsvar med bestemmelser og
retningslinjer i denne kommunedelplanen.

Det kan gjares unntak fra kravet om utarbeidelse av ny reguleringsplan dersom tiltaket og/eller
fradelingen er innenfor rammene til gjeldende (gammel) reguleringsplan og kommunedelplanen for
Pkernomradet.

§ 4 Krav til utforming

Den til enhver tid fastsatte statlige forskrift om grenseverdier for lokal luftforurensing og stey skal
gjelde. Ved fasadeisoleringstiltak skal Folkehelsas normer for inneklima legges til grunn.

For veitrafikkstoy gjelder Miljgverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere vedtatte forskrifter /
retningslinjer som erstatter dette.

§ 7 Omrader med antatt betydelig forurenset grunn

4.1 Krav til utforming av bebyggelse

Innenfor byggeomrader for nzering skal det i reguleringsplan sikres at det etableres parkbelte i minst
5 meters bredde langs alle offentlige veier. Unntatt fra dette er senteromradet - seerskilt Ulvenveien -
samt langs Kabelgata, der nye bygninger og anlegg skal gis et bymessig uttrykk med fasader
orientert mot vei/gate.

Nye bygninger og anlegg skal falge anbefalte orienterings- og akseretninger som vist pa plankartet.

Ubebygd areal skal holdes i ryddig og ordentlig stand. Det tillates ikke utendgrs lagring. Der forhold
ved bruk av ubebygd areal kan gjare opphold og ferdsel farlig, kan kommunen palegge eier &
gjennomfgre ngdvendige sikringstiltak.

Det stilles like strenge krav til estetikk og arkitektur for naeringsbygg som for boligbygg.

4.2 Krav til utforming av veier og gater

Disponering av veibredder innenfor planomradet:

Store Ringvei (delvis i tunnel) skal bygges ut til 6 felt gjennomgaende. Jstre Aker vei, Ulvensplitten
og Dkernveien sgr for Alnabanen skal ha 4 felt, og Brobekkveien mellom Ostre Aker vei og Alf
Bjerckes vei skal bygges ut til tilsvarende. Alle gvrige offentlige veier skal ha 2 gjennomgaende
kjorefelt.

Alle offentlige veier skal planlegges med tosidig fortau / gangvei. Nedbygd Store Ringvei mellom
Sinsen og Jkern (Dag Hammarskjolds vei) skal anlegges med tosidig gangvei, sykkelfelt og
trebeplantning.

Det skal legges til rette for lokkoverbygging over Store Ringvei ved @kern senter (som vist pa
plankartet).

Nye veianlegg (inkludert tunnelportaler og andre konstruksjoner) skal gis en bytilpasset og
arealeffektiv utforming, der estetiske hensyn skal vektlegges.

Starre, 4pne arealer mellom veianleggene (annet veiareal) skal behandles parkmessig.

KDP-15.doc Side3av5
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Omrader merket antatt betydelig forurenset grunn skal undersgkes i samrad med
forurensingsmyndighet far behandling av sgknad som krever tillatelse etter PBL §§ 81, 86a, 86b og
93 samt fradeling til slike formal.
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24 Séderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

(P 5204, 1. Ik .
Ottontig trakareal oane)
o Vikign gangfeykhatorbindaiser

Hvis boligen du har kjgpt har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjep. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

VIKTIGE LEDD | KOMMUNIKASJONS-
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=
=2
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TEGNFORKLARING

{PUE5 204, 1 k)

Cn

BYGGEOMRADER

(P 200, 1. i 1

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat

og eventuelle rapporter som ma utferes. Forsikringen Hva koster forsikringen?
dekker belgpet enten du taper eller vinner. Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
ForS|kr|ngen har ikke et tak Borettslagseiendom:  kr 8 900

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke & bekymre
deg for belgpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Seksjonert eiendom/
aksjebolig:
Enebolig/fritid/tomt:  kr 18 500

kr12 500

A : 7 \ — s f AL A
_ Den gir deg en ekstra trygghet /\
KDP-15.doc Side 5 av 5 Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt ]
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til a |:|
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a

kjepe en boligkjeperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da ber du som
kigper av bolig ogsa ha det.

soderbergpartners.no/eiendom
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Dersom du gnsker & tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for
Borettslagseiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Séderberg & Partners (kr 712 for

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 1480 for enebolig/fritid/tomt) samt
fakturagebyr, er medregnet i premietabellen ovenfor,
slik at du kun betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfert i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjapes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt s@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjgp av nzeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjept.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av Séderberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjgperforsikring er Gar-Bo Forsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misfornayd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Séderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soéderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 91 44 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com

b D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste 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, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og arlighet 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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Emera Oslo

— Der lokal kjennskap
moter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
Snakk med oss!

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

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 Forbrukerradet, 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 p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& 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 ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & 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 storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
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,
bor 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. Nar 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
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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Budskjema

Michelle Lehn Jensen Emera kontor:
michellelehn@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
458 84 505 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

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

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

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

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

_ _ Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera TryktiNorge, sertifisert med miljgmerket
_‘ ,7 samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du Svanen og mediem av Grant Punkt Norge.
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. / e -
v ¥’
",II, TRYKT | NORGE
IDENTIFIKASJON IDENTIFIKASJON a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
Legg ID her Legg ID her
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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