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Kontraktsdokument for Over Torshov

Kjopekontraktens vedlegg iht. punkt 4 og 5
4.1 Kjgpekontrakten

4.2 Leveransebeskrivelse, datert 03.03.2025

4.3 Plan over den aktuelle leilighet (eget vedlegg)

4.4 Etasjeplan, datert 26.02.2025

4.5 Fasade- og snitt tegninger, datert 06.07.2023

4.6 Forslag vedtekter for sameiet og realsameiet

4.7 Forelgpig driftsbudsjett for Ostgaards gate 44 sameiet
4.8  Salgsoppgave, datert 23.01.2026

4.9 Forlagpige seksjoneringstegninger, datert 03.02.2025
4,10 Situasjonsplan, datert 07.07.2023

4.11 Forelgpig utomhusplan fellesarealer, datert 22.06.2023

5.1 Reguleringsplan og bestemmelser, datert 04.11.2024
5.2 Rammetillatelse, datert 22.04.2024

53 Grunnboksutskrift gnr. 225, bnr. 407 datert 16.01.2025

54 Tinglyste servitutter, datert 27.11.2024

Kjeper erkleerer ved inngéelse av Kjgpekontrakten a ha mottat og satt seg inn i overnenvte dokumenter, samt
hatt anledning til & stille spgrsmal vedr. disse.

Mottatt: Dato:



KJOPEKONTRAKT
bolig under oppfaring

EIERSEKSJON Inr. <oalpha>

Denne Kjgpekontrakt er i dag inngatt mellom:

Jstgaards gate 44 AS Org nr: 924 461 519
c/o Varde-Eiendom AS

Havikveien 2A

1363 HOVIK

heretter omtalt som "Selger", og

Fnr./Org.nr.
<bname/I> <bofid/I>
<loadcust 2><cvadr>
<czipc> <ccity /w>
<loadcust>
Mobil: <ctele/m>, E-post: <ctele/e><loadcust>

heretter omtalt som "Kjaper",

| fellesskap omtalt som "Partene".

Partene har i dag inngatt felgende avtale ("Kjopekontrakten"):

1. BAKGRUNN

1.1 Partene er i dag blitt enige om de vilkar som fglger av Kjgpekontrakten i forbindelse med kjgp

av ny eierseksjon med andel tomt. Avtaleforholdet er ellers regulert av Lov om avtalar med
forbrukar om oppfgring av ny bustad, bustadoppfaringslova (buofl.), av 13. juni 1997 nr 43.

1.2 Selger er utbygger av prosjektet Over Torshov, som i dag utgjer gnr. 225 bnr. 407 i Oslo
kommune. | forbindelse med utbyggingen kan det skje sammenfayinger og fradelinger slik at
Eiendommen far andre gards- og bruksnumre. Det vil ogsa bli gjennomfart seksjonering, og
opprettet ett eller flere eierseksjonssameier.

Planlagt bebyggelse for Eiendommen er pa til sammen ca. 2 543 kvm BRA. Det er planlagt ca.
34 leiligheter.

1.3 Hjemmelshaver til gnr. 225, bnr. 407 er Ostgaards gate 44 AS, som er eiet av Varde Eiendom
AS og Skaugumsasen Invest AS.

14 Endelig adresse, gards- og bruksnummer og seksjonsnummer tildeles pa et senere tidspunkt,
i takt med utbyggingen.
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2 EIENDOMMEN

21 Selger overdrar til Kjgper leilighet <oalpha> i <oflrs>. etasje, i Eiendommen, samt ideell andel
av eierseksjonssameiets fellesareal.

2.2 Prosjektet og tomtearealer er ikke ferdig arrondert og organisert ref. pkt. 1.2 og 19.2.

Selger star fritt til & gjennomfgre den organisering og arrondering av Eiendommen i prosjektet
som Selger anser som mest hensiktsmessig. Kjaper er forpliktet til 8 samtykke i delings-/
sammenslaingsprosesser i den grad Kjgpers samtykke er ngdvendig. Dette skal ikke medfere
justering av avtalt pris.

Selger forbeholder seg retten til & foreta seksjonering og eventuelt etterfalgende
reseksjonering av eierseksjonssameiet for blant annet & opprette eventuelle tilleggsdeler til
den enkelte seksjon (f.eks. eksklusivt utomhusareal og boder), foreta enkelte justeringer av
fellesarealene dersom dette er hensiktsmessig, eller gjgre andre ngdvendige justeringer.
Kjaper forplikter seg til & samtykke i reseksjonering i den grad Kjgpers samtykke er
ngdvendig.

2.3 Boder til boligene plasseres i 1. etasje og/eller kjelleretasjen. Det medfalger 1 bod pr. leilighet.
Raderetten over boden vil defineres av valgt organiseringsform. Selger fordeler og anviser
naermere plassering av bod.

24 Den samlede ytelse som overdras til Kjgper etter dette punkt 2, er heretter omtalt som

«Boligen».
3 MEGLER
3.1 Rgisland & Co Eiendomsmegling AS er valgt som megler pa oppdrag av Selger, heretter ogsa

omtalt som "Megler". Meglers vederlag betales av Selger. Megler har imidlertid ikke noe
ansvar for partenes riktige oppfyllelse av denne Kjgpekontrakt.

3.2 Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebaerer at eiendomsmeglere har
en plikt til &8 melde fra til @kokrim om eventuelle mistenkelige transaksjoner.

4 KONTRAKTSDOKUMENTER
Folgende dokumenter har blitt forelagt Kjgper og er en del av Kjgpekontrakten.

4.1 Kjgpekontrakten

4.2 Leveransebeskrivelse med romskjema, datert 03.03.2025
4.3 Plantegning 1:100, (eget vedlegg)

4.4 Etasjeplan, datert 26.02.2025

4.5 Fasade- og snitt tegninger, datert 06.07.2023

4.6 Forelgpige vedtekter for sameiet og realsameie

4.7 Forelgpig driftsbudsjett for Istgaard Gate 44 Sameie
4.8 Salgsoppgave, datert 23.01.2026

4.9 Forelgpige seksjoneringstegninger, datert 03.02.2025
4.10 Situasjonsplan, datert 07.07.2023

4.11 Forelgpig utomhusplan fellesarealer, datert 22.06.2023

Inneholder kontraktsdokumentene bestemmelser som strider mot hverandre, skal dokumentene gjelde
i ovennevnte rekkefelge. Er det motstrid mellom bestemmelser i den enkelte dokumentgruppen nevnt
ovenfor, gar spesielle bestemmelser foran generelle bestemmelser, og bestemmelser utarbeidet
seerskilt for denne kontrakten, foran standardiserte bestemmelser.

Kjaper er gjort kient med at alle 3D presentasjoner, VR-modell, boligvelger, planer, skisser, bilder i
prospekt, tilvalgsbrosjyre og annet salgsmateriell er av illustrativ karakter, og utarbeidet far
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giennomfart detaljprosjektering. Materialet kan derfor vise bygningsvolumer, innredning, tilvalg,
beplantning og detaljer mv. som ikke inngar i avtalen.

Kjgperen har fatt seg forelagt leveransebeskrivelse og tegninger i prospektet og overtar boligen
overensstemmende med spesifikasjoner og beskrivelser samt eventuelle skriftige endringer og
tilleggsarbeider som er avtalt direkte mellom selgeren, eller den selgeren har utnevnt, og kjgperen.

5 OFFENTLIGE DOKUMENTER
Foelgende offentlige dokumenter har blitt forelagt Kjgper og er & anse som en del av Kjgpekontrakten.

5.1 Reguleringsbestemmelser S-2255, vedtatt 28.07.77, endret reg. best. S-2937 01.10.87, med
reguleringskart datert 04.11.2024

5.2 Rammetillatelse datert 22.04.2024

5.3 Utskrift av grunnboken for gnr. 225 bnr.407 datert 16.01.2025

54 Utskrift av tinglyste servitutter datert 27.11.2024

Kjaper erkleerer ved inngaelse av Kjgpekontrakten & ha satt seg inn i de nevnte dokumenter.

6 KJGPESUM OG OMKOSTNINGER
6.1 Kjgpesummen for Eiendommen utgjar
Kr <opric> Kroner: med bokstaver 00/100.
6.2 I tillegg til Kjispesummen betales folgende omkostninger ved overtagelse:
* Dokumentavagift til staten, 2,5 % av
tomteverdi kr <oavgr> Kr <odoca>
*Tinglysingsgebyr for
panterettsdokument Kr 545,-
* Tinglysingsgebyr for skjate Kr 545,-
*Etableringsgebyr forretningsfarer Kr 7.000,-
Sum omkostninger Kr

Det tas forbehold om endringer pa stagrrelsen pa gebyrer og avgifter som er fastsatt av
offentlig myndighet. Det tas ogsa forbehold om endring pa starrelse av
dokumentavgiftsgrunnlag. Kjgper har risiko for slike eventuelle endringer. Det tas forbehold
om at det kan bli aktuelt med E-tinglysing av relevante dokumenter, med hertil endrede
gebyrer.

6.3 Dersom Kjaper opptar flere 1an hvor panterettsdokument skal tinglyses pa Eiendommen,
palgper ytterligere kr 545,00* pr obligasjon i tinglysingsgebyr.

6.4 Omkostningene betales til Megler samtidig med sluttoppgjeret.
6.5 Tilleggsbestillinger innbetales til Meglers klientkonto pa bakgrunn av skriftlig avtale mellom
Partene og senest samtidig med sluttoppgjgret. Faktura med betalingsvilkar utstedes av

Selger.

6.6 Kjeper er forpliktet til & betale startkapital til sameiet pa kr. 10.000. Startkapitalen faktureres av
forretningsfarer.
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7 BETALING

7.1 Kjgpesummen betales pa fglgende mate:

7.1.1 Forskudd betales nar garanti er stilt i Kr | <=<opric>*0,1>,
samsvar med punkt 10.3, jf. buofl. § 12 -
7.1.2 Resterende betales uoppfordret innen kI
16.00, 3 dager for overtagelse Kr | <=<opric>*0,9>,

7.2 Kjepers innbetalinger i henhold til pkt. 7.1.1 skal veere fri egenkapital, det vil si at betaling ikke
forutsetter pant i Eiendommen. Belgpet er & anse som et depositum og settes pa sperret
klientkonto i Meglers bank. Selger far disposisjonsretten over belgpet ved & stille garanti i
medhold av buofl. § 47. Renter frem til slik garanti er stilt tilfaller Kjgper, forutsatt at de
overstiger et halvt rettsgebyr, jf. Eiendomsmeglingsforskriften §3-10 tredje ledd.

7.3 Selger kan disponere Kjgpers innbetalinger fgr hjemmel til Eiendommen er overfart til Kjaper,
dersom Selger stiller en selvskyldnergaranti fra bank/forsikringsselskap til Kjgper som
sikkerhet for det belgp som skal disponeres til fordel for Selger (jf. buofl. § 47), se pkt. 10.4.

7.4 Reisland & Co Eiendomsmegling AS, eller den Megler utnevner, vil foreta oppgjaret.

7.5 Alle innbetalinger skal skje til klientkonto nr. <ocliacc> med KID <okidb> i Danske Bank stillet
til:
Rgisland & Co Eiendomsmegling AS
Dronning Eufemias gate 16,
0191 Oslo

7.6 Betaling anses a ha skjedd den dato pengene er disponible pa Meglers konto.

7.7 Alle betalinger skal betales inn fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon.

8 MISLIGHOLD

8.1 Dersom Kjgpers betaling eller annen medvirkning ikke er oppfylt il avtalt tid kan Selger etter
bustadoppferingslova kapittel VIl stanse arbeidet, kreve tilleggsvederlag, rente og erstatning
for rentetap, heve avtalen og kreve erstatning.

8.2 Kjgper svarer forsinkelsesrenter til Selger i henhold til lov av 17. desember 1976 nr. 100 om
forsinket betaling hvis kigpesummen iht. denne Kjapekontrakten ikke er disponibel i sin helhet
pa klientkonto innen avtalte frister. Forsinkelsesrenter beregnes av hele kjgpesummen
inklusive tilvalg og endringer. Manglende innbetaling vil stoppe hjemmelsoverfgringen av
Eiendommen, og anses som mislighold av Kjgpers forpliktelse i henhold til Kjgpekontrakten.

8.3 Hvis Kjgpekontrakten misligholdes vesentlig av Kjgper, har Selger rett til & heve
Kjgpekontrakten. Manglende oppgjer utover 30 dager etter forfall anses som vesentlig
mislighold. Selger har i et slikt tilfelle rett, men ikke plikt, til & heve Kjgpekontrakten og foreta
dekningssalg. Selger kan ta dekning for sitt tiigodehavende etter Kjgpekontrakten i Kjgpers
eventuelle innbetalte depositum, herunder ogsa renter og andre omkostninger som palgper pa
grunn av Kjgpers mislighold. Selgers krav mot Kjaper begrenser seg dog ikke til det innbetalte
belgp. Selger har hevingsrett selv om overtakelse har funnet sted og/eller skjgte er tinglyst, jf.
buofl. § 57, annet ledd.

8.4 Hvis Kjgper har overtatt og/eller flyttet inn i Boligen fer fullt oppgjer har funnet sted, pa tross
av garantier, eller av andre grunner ikke presterer fullt oppgjer etter Kjgpekontrakten, kan
Selger kreve tvangsfravikelse, jf. tvangsfullbyrdelseslovens § 13-2, 3. ledd (e).

8.5 Ved Selgers mislighold gjelder bestemmelsene i bustadoppfgringslova kapittel 11l og IV.
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9.1

9.2

9.3

9.4

10

101

10.2

10.3

10.4

11

TINGLYSING

Skjete blir utstedt av Selger nar alle ngdvendige opplysninger er tilgjengelige, senest i
forbindelse med overtakelse og oppgjer, se dog punkt 9.4 nedenfor. Dokumentet oppbevares
hos Megler inntil tinglysing finner sted. Megler gis fullmakt til & pafgre eiendomsbetegnelsen
og vederlaget i skjgtet sa snart dette foreligger. Blancoskjate aksepteres ikke.

Etter overtakelse skal Boligen overskjgtes til den Kjgper som Kjgpekontrakten utpeker. Dette
under forutsetning av at innbetaling av Kjgpesummen inkl. omkostninger og eventuelle
tilleggsbestillinger er bekreftet disponibelt pa klientkonto.

Kjeper ma godtgjere at kjgpet ikke er i strid med eierseksjonsloven § 23, og utsteder en
seerskilt erklaering om dette som vedlegges skjotet nar dette sendes for tinglysing.

Selger er ikke ansvarlig for forsinket hjemmelsoverfaring som skyldes kommunal eller annen
offentlig saksbehandling. Det tas saledes forbehold om at fradeling, sammenslaing eller annen
tomtearrondering og den péafalgende seksjoneringen av Boligen kan bli forsinket pa grunn av
offentlige myndigheters saksbehandlingstid. Safremt tomtearronderingen og seksjoneringen
av Eiendommen ikke er gjennomfgrt ved overtakelse, vil overskjating til Kjgper skje sa snart
det praktisk lar seg gjennomfgare, uten at dette er & anse som en forsinkelse som gir Kjgper
krav pa mangels- og/eller forsinkelsesbefayelser.

SIKKERHET OG GARANTISTILLELSE

Selger utsteder til Megler et panterettsdokument med uradighetserklaering (sikringsobligasjon)
som lyder pa minimum Kjgpesummen for Eiendommen. Obligasjonen tjener som sikkerhet for
den del av Kjgpesummen som er betalt av Kjgper.

Sikringsobligasjonen skal tinglyses pa Eiendommen og slettes sa snart alle formaliteter er i
orden. Sikringsobligasjonen skal ha prioritet etter byggelan/grunninvesteringslan og
foranstaende heftelser. Selger kan ikke kreve oppgjer fer sikringsobligasjonen er tinglyst.

Som sikkerhet for oppfyllelse av sine forpliktelser etter Kjgpekontrakten stiller Selger en
garanti pa 3 % av Kjgpesummen frem til overtakelse, straks etter at Selgers forbehold i pkt.
19.1 er frafalt, jf. buofl. § 12 2. ledd. Belgpet gkes ved overtakelse til 5 % av Kjgpesummen og
star i 5 — fem - ar etter overtakelsen jf. buofl. § 12, 3 ledd. Tilleggsbestillinger i henhold til
kontraktens pkt. 12 vil ikke pavirke stgrrelsen pa Selgers garanti/sikkerhetsstillelse.

Dersom det skal utbetales noen del av Kjgpesummen fra Meglers klientkonto fgr Eiendommen
er overskjgtet til Kjgper, skal Selger stille garanti som dekker det belgp som skal disponeres,
jf. pkt. 7.2 og 7.3 og buofl. § 47. Garantien skal avsluttes nar overskjgting har funnet sted.

HEFTELSER
Eiendommen overdras til Kjgper fri for panteheftelser.

Kjgper er forelagt utskrift av grunnboken, og de tinglyste heftelsene, for gnr. 225 bnr. 407
datert 16.01.2025 og har gjort seg kjent med disse, jf. pkt. 5, vedlegg 5.3. Boligen selges med
de tinglyste rettigheter og forpliktelser som fremgar av grunnboken.

Kjgperen kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning for tinglysing av
erkleeringer/bestemmelser pa Eiendommen knyttet til giennomfaringen av prosjektet Over
Torshov. Kjgper aksepterer at Eiendommen kan paheftes nye private og offentlige
radighetsinnskrenkninger dersom offentlige myndigheter krever det. Kjgper kan heller ikke
motsette seg tinglysing av erkleeringer/bestemmelser som er ngdvendig for den videre
utvikling av omradet/naboeiendommer.
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12

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

13

13.1

13.2

TILLEGGSBESTILLINGER/ENDRINGER

Selger utarbeider tilvalgsliste hvor valgmulighetene for tilleggsbestillinger og endringer
fremkommer. Kjgper vil fa tilbud om tilvalg/endringer innenfor gitte tidsfrister mot tillegg i
Kjgpesummen. Kjaper er gjort spesielt oppmerksom pa at dette er et prosjekt med mange
leiligheter som gjennomfgres i en planlagt serieproduksjon. Det vil derfor i alminnelighet ikke
bli godtatt endringer eller tilleggsbestillinger utover tilvalgslisten, da dette vil gripe inn i den
planlagte produksjonsprosessen, jf. buofl § 9, annet ledd.

Alle tilleggsbestillinger/endringer skal veere Selger i hende senest ved de tidsfrister som
fastsettes av Selger i tilknytning til prosjektets fremdriftsplan.

Kjgper kan uansett ikke kreve utfgrt tilleggsbestillinger/endringer som medfarer endringer av
Selgers vederlag utover et belgp tilsvarende 15 % av Kjgpesummen. Kjgper har heller ikke
rett til & kreve endringer eller tilleggsarbeider som ikke star i sammenheng med ytelser som er
avtalt, og som i omfang eller karakter skiller seg vesentlig fra den avtalte ytelsen

Dersom Kjgper gnsker tilleggsbestillinger/endringer skal dette fremsettes/bestilles skriftlig
gjennom tilvalgsportal. Selger oppgir pris og fremdriftsmessig konsekvens. Alle
tilleggsbestillinger/endringer skal faktureres av Selger eller den Selger utpeker, og betales
direkte til Meglers klientkonto. Tilleggsbestillinger blir en del av kjgpekontrakten, pa samme
mate som de opprinnelig avtalte hovedytelsene. Tilleggsbestillingene innebaerer at
beskrivelsen av salgsobjektet i Kjgpekontrakt med vedlegg justeres i henhold til de avtalte
endringer og tilvalg. Selger har rett til & ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger
mv. jf. buofl. § 44. | den grad det tillates endringer utover tilvalgsliste, jf. pkt. 12.1, ma Kjgper
paregne betydelige kostnader til administrasjon, tegningsrevisjoner osv.

Selger har rett til & foreta mindre endringer i utfgrelse, konstruksjon, materialvalg,
tomtetilpasninger, rarfgringer o.l. i forbindelse med detaljprosjekteringen som ikke reduserer
Eiendommens kvalitet, uten at dette gir rett til endring av avtalt pris. Selger skal sa langt det er
praktisk mulig informere Kjgper skriftlig om slike endringer.

Selger forbeholder seg retten til & foreta endringer som er ngdvendige som en falge av
offentlige palegg eller endrede tekniske krav, samt endringer i inndelingen av andre seksjoner
enn Eiendommen.

FREMDRIFT OG FERDIGSTILLELSE

Boligen forventes pa tidspunkt for signering av Kj@pekontrakten & kunne ferdigstilles fra 4.
kvartal 2026 til 1. kvartal 2027 uten at dette er & anse som bindende frist for overlevering.
Overlevering vil kunne skje bade tidligere og senere enn antatt tidsrom for ferdigstillelse.

Ca. 8 uker far ferdigstillelse vil Selger skriftlig varsle Kjgper om overtakelsesmaned.
Endelig overtakelsesdato vil varsles Kjaper senest 2 uker fgr overtakelse. Det er den konkrete
datoen som er avtalt overleveringstidspunkt (Overtakelse), jf. bustadoppferingslova § 10.

Forutsatt at det foreligger brukstillatelse vil gjenstdende utomhusarbeider og arbeid med
fellesarealer ikke veere til hinder for at overtakelse gjennomfares. Slike gjenstdende arbeider
vil ikke utlgse krav pa dagmulkt.

Dersom Boligen ikke er klar til overlevering til varslet Overtakelse og dette ikke skyldes forhold
omtalt i pkt. 13.3 og 13.4, kan Kjaper kreve dagmulkt i henhold til buofl. § 18. Dagmulkt
beregnes med 0,75 promille av Kjgpesummen korrigert for endringer og tillegg, og regnes for
hver kalenderdag frem til Boligen overleveres. Dagmulkt kan ikke kreves for mer enn 100
dager.
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13.3  Dersom arbeidene forsinkes av forhold Kjgper svarer for, har Selger krav pa fristforlengelse og
dekning av sine merkostnader jf. buofl. §§ 11 og 43. Krav om fristforlengelse ma kreves av
Selger uten ugrunnet opphold.

13.4  Dersom arbeidene forsinkes av forhold utenfor Selgers kontroll har Selger krav pa
fristforlengelse jf. buofl. § 11. Selger plikter i sa tilfelle a varsle Kjgper skriftlig sa snart Selger
blir oppmerksom pa at dette kan skje.

13.5  Selgeren kan kreve overtagelse inntil fire maneder fer den avtalte fristen til & ha boligen klar til
overtagelse.

14 FORHANDSBEFARING

14.1  Selger vil normalt innkalle til en forhandsbefaring ca. 2-4 uker fgr arbeidene vil veere fullfart,
hvor boligen besiktiges av kjgper og selger i fellesskap. Selger/entreprengr fgrer referat fra
forhandsbefaringen.

15 OVERTAKELSE

15.1  Nar Boligen er ferdigstilt (gjelder bade seksjonen og fellesarealer, innvendig og utvendig) og
midlertidig brukstillatelse foreligger, skal det avholdes overtakelsesforretning.
Sesongavhengige utendgrsarbeider, samt gjenstaende arbeider av ubetydelig art er ikke til
hinder for at overtakelse kan skje. Kjgper har ikke rett til & overta Boligen fgr hele
Kjgpesummen, inklusive endringer/tilleggsbestillinger, omkostninger og eventuelle renter i
henhold til pkt. 7 er innbetalt og registrert pa Meglers klientkonto, samt at evt.
pantedokument(er) er kommet Megler i hende.

15.2  Kjgper aksepterer at eierseksjonssameiets styre overtar andel fellesareal pa vegne av Kjaper.
Kjgper gir ved underskrift pa denne Kjgpekontrakten styret fullmakt til & overta fellesarealer.
Fullmakten innebaerer ogsa en rett for styret til & beslutte eventuelt tilbakehold/deponering for
ikke fullfarte eller mangelfulle arbeider pa fellesarealene. Overtakelsesforretning for
fellesarealene kan gjennomfares fgr overtakelsesforretning for de enkelte seksjoner.

15.3  Under overtakelsesforretningen skal Selger pase at det fares overtakelsesprotokoll som
underskrives av begge parter. Kjgperen (representert ved sameiets styre hva gjelder
fellesarealene) skal sgrge for a protokollfgre de mangler man eventuelt paberoper seg
vedrgrende Eiendommen (og fellesarealene).

15.4  Dersom Kjgper har krav mot Selger som fglge av forsinket eller mangelfull ytelse, har Kjagper
rett til & holde tilbake en sa stor del av vederlaget som er ngdvendig for & sikre kravet, buofl.
8§ 24 og 31. Betaling anses likevel for & ha skjedd dersom Kjgper deponerer det omtvistede
belgp pa Meglers klientkonto i medhold av buofl. § 49. Krav om deponering som er kjent pa
overtakelsestidspunktet skal fremga uttrykkelig av overtakelsesprotokollen med angivelse av
belgp som kreves deponert.

15.5  Safremt fullt oppgjer i henhold til Kigpekontrakten er bekreftet disponibelt pad Meglers
klientkonto, utleveres ngkler til Eiendommen ved overtakelsesforretningen. Selger sarger for a
innhente slik bekreftelse forut for overtakelsesforretningen.

15.6  Boligen anses for ferdigstilt og overtatt pa dato for overtakelsesforretning, dersom Kjaper uten
gyldig grunn ikke mater til overtakelsesforretning. Forutsatt at Kjgper er varslet pa den mate
som fremgar av buofl. § 15, anses Boligen i disse tilfeller som godkjent og overtatt selv om
Kjoper ikke har veert til stede, jf. buofl. §§ 14 og 15, forutsatt at fullt oppgjer er innbetalt.

15.7  Boligen overleveres i byggrengjort stand.
15.8 Inntil utbyggingen av prosjektet er ferdigstilt, har Selger og/eller andre utbyggere rett til

vederlagsfri bruk av, og rett til & ha stdende anleggsmaskiner, materialer og utstyr pa,
sameiets eiendom. Eventuelle skader dette matte pafgre Eiendommen, skal Selger innen
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rimelig tid utbedre. Kjgper er innforstatt med at det vil finne sted byggearbeider og
anleggsvirksomhet i bygget, pa felles utearealer og i omradet for gvrig etter Overtakelse.

Boligen star fra dato for Overtakelse for Kjgpers regning og risiko i ethvert tilfelle. Boligens
utgifter og inntekter avregnes fra dato for Overtakelse.

| nyoppfarte boliger forventes i noen grad svinn og krymping av materialer, for eksempel
svinnriss i mur, mindre riss i tapet og maling ved skjater, hjgrner og sammenfgyninger som
folge av naturlig krymping i konstruksjoner/trevirke etc. For slike forhold er Selger ikke
ansvarlig. Synlige feil og skader pa vindusruten, porselen, darer og overflatebehandlinger kan
ikke paberopes av Kjgperen etter overtakelse. Skulle det vaere oppstatt mangler hvor
utbedringskostnaden er urimelig i forhold til den betydning manglene har for boligens
bruksverdi, har Selger rett til & gi Kjaper prisavslag svarende til verdireduksjonen i stedet for a
foreta utbedring.

Det er Selgers plikt & fremskaffe ferdigattest for Eiendommen. Kjgper er kjent med at denne
normalt farst foreligger lang tid etter Overtakelse. Kjgper kan saledes ikke gjgre mangels-
og/eller forsinkelsesbefayelser gjeldende pa det grunnlag at det tar tid for ferdigattest er
utstedt.

REKLAMASJON

Kjgper ma skriftlig reklamere ovenfor Selger, i Selgers reklamasjonsportal, innen rimelig tid
etter at Kjgper oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen, jf. buofl. § 30 (1). Vil Kjgper gjere
gjeldende mangler som var eller burde veert oppdaget pa overtakelsesforretning, ma det
skriftlig reklameres s& snart som mulig, jf. buofl. § 30 (2). Det samme gjelder ved
ettarsbefaring, jf. buofl. § 30 (3).

Ved mangler som har forarsaket eller kan forarsake skade pa Eiendommen, har Kjgper plikt til
& begrense skadeomfanget inntil mangelen utbedres.

Kjeper har ikke anledning til & sette utbedringsarbeidene bort til andre og kreve kostnadene
dekket fra Selger, med mindre Selger unnlater a rette mangler innen rimelig tid jf. buofl. § 32.

Det gjares spesielt oppmerksom pa at Selgers plikt til & utbedre feil eller mangler ikke omfatter
folgende punkter:

a) Sprekkdannelser som oppstar som felge av naturlige endringer og krymping av materialer,
jf. punkt 15.10 ovenfor,

b) Mangler som oppstar pa grunn av Kjgpers mangelfulle vedlikehold og/eller uforsvarlig
bruk av Eiendommen med utstyr, og

c) Skader som skyldes tilfeldige begivenheter etter Overtakelse som Selger ikke kan lastes
eller ha ansvaret for

Eventuelle reklamasjoner og etterarbeider vil bli utfgrt mest mulig samlet for alle boligene i
prosjektet, s& sant ikke normal bruk av Eiendommen krever at en eventuell feil utbedres
omgaende. Dersom det ikke er til ulempe for Kjaper, kan Selger kreve at retting av mangler
som rettmessig paberopes etter overtagelse skal utsta til etter at ettarsbefaring er avholdt.

En mangel kan ikke gjeres gjeldende senere enn 5 ar etter Overtakelsen, med mindre Selger
har opptradt grovt uaktsomt eller i strid med god tro, buofl. § 30.

ETTARSBEFARING

Ca. 1 ar etter overtakelsesforretning vil det fra Selgers side bli varslet om ettarsbefaring jf.
buofl. § 16. Det gj@res spesielt oppmerksom pa at Selgers plikt til & utbedre feil eller mangler
ikke omfatter forhold nevnt i pkt. 15.10 og 16.4. Ved ettarsbefaringen skal Selger fare protokoll
pa samme mate som ved overtakelsesforretningen.
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17.2  Ved utbedring av eventuelle mangler forplikter Kjgper seg til & gi Selger og dennes
representanter adgang til Eiendommen og mulighet for & giennomfgre utbedringsarbeider pa
hverdager mellom kl. 07.00 og 16.30. Kjaper er forpliktet til & kvittere for arbeidene etter hvert
som disse utfgres.

18 S/ARLIGE BESTEMMELSER

18.1 Kjaper er gjort spesielt oppmerksom pa at det vil forekomme byggearbeider, som blant annet
bringer med seg stay, stav, redusert fremkommelighet med mer en periode etter overlevering.
Selger har intet ansvar for ev. ulemper som fglger av den videre utbygging ut over det som
fremgar av punkt 15.8 ovenfor. Selger har videre intet ansvar for eventuelle ulemper som falge
av at utbyggingsplanene i omradet endres. Det anbefales spesielt & folge med pa de planer og
prosesser som pagar for omradet via bl.a. Oslo kommune v/Plan og bygningsetaten.

18.2  Ved transport av kjgpekontrakten skal Kjgper betale kr 50 000 til Selger for merarbeidet. Det
er en forutsetning for selgers samtykke til videresalg at ny kjgper opprettholder
delinnbetalinger, overtar bestilte endringer og at selgers standard transportkontrakt benyttes.
Kr. 50.000 i transportgebyr gjelder ogsa ved videresalg av leilighet etter buofl. Profesjonelle
kjgpere har ikke adgang til & transportere kjgpekontrakten. Selger kan stille visse andre
betingelser for gjennomfaring av transport, som for eksempel tidspunkt for videresalg.
Transportkontrakt ma vaere Selger i hende senest 4 uker fgr varslet overtagelse.

Kjgper gjeres oppmerksom pa at han hefter for sitt kontraktsforhold inntil ny Kjgper har signert
alle dokumenter vedrgrende salget, ngdvendige innbetalinger fra ny Kjgper foreligger og
Selger har samtykket til transporten.

Alle som skal sta som eiere iht. kontrakt ma veere registrert som budgiver og signere bud
elektronisk med BankID. Endring av eierskap ved hjemmelsendring fra Kjgpers side etter
budaksept vil medfgre en kostnad for registrering av nye hjemmelshavere pa kr. 25 000,- inkl.
mva. til megler. Slik endring ma vaere megler i hende innen to maneder far varslet overtagelse
og kan kun omfatte personer som allerede er registrert som kjgpere, eller familiemedlemmer i
rett nedad- eller oppadstigende relasjon. Megler fglger til enhver tid gjeldende lover og
forskrifter, og tar forbehold om regelendringer frem mot overtagelsen som gjer at endringer
som nevnt ikke kan gjennomfares.

Enhver endring/transport krever selgers samtykke, som kan nekte dette pa fritt grunnlag.
Kjeper har ikke anledning til 8 motsette seg overskjgting av Boligen til seg, dersom
endring/transport ikke er godkjent av selger.

18.3  Kjgper aksepterer ved signering av Kjgpekontrakten at Selger fritt kan transportere
Kjgpekontrakten og eventuelle senere avtaler til annet selskap underveis i prosjektet.

18.4  Selger og Kjaper har ingen krav mot hverandre dersom Boligens areal skulle vise seg & veaere
inntil 5 % mindre/stgrre enn det oppgitte areal.

18.5 Kjgper kan avbestille Boligen inntil Overtakelse har funnet sted. Ved avbestilling kommer
reglene i bustadoppfaringslova kapittel VI til anvendelse. | et slikt tilfelle skal Kjgper dekke
hele Selgers gkonomiske tap. Kjaper er gjort szerlig oppmerksom pé at dette tapet — og
derved Kjgpers ansvar ved avbestilling — kan bli betydelig, bla. avhengig av markedstuvikling
etter inngaelse av kjgpekontrakten.

18.6 | byggeperioden er ferdsel pa byggeplassen beheftet med hay grad av risiko og adgang til
befaring vil dermed begrenses. Kjgper ma forhdndsavtale med selger dersom besgk pa
byggeplassen gnskes foretatt. Selgers representant skal veere til stede.
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19

19.1

19.2

19.3

19.4

FORBEHOLD
Forbeholdene er frafalt og bygging er igangsatt.

Kjaper er gjort kient med at den endelige arealfordeling/oppdeling av prosjektet ikke er fastlagt
pa avtaletidspunktet. Antall eierseksjonssameier som vil bli etablert i prosjektet eller starrelsen
pa det enkelte sameie er fglgelig ikke endelig besluttet.

Selger forbeholder seg derfor retten til & dele opp prosjektet i flere eierseksjonssameier
og/eller gards- og bruksnumre, herunder &8 omdisponere det enkelte areal slik at boligarealer
endres til naeringsareal, eller at boligsammensetningen endres (f. eks ved at leiligheter slas
sammen eller deles). Dette kan medfere endringer i planlagt fasade; herunder blant annet
plassering av vinduer. Selger forbeholder seg videre retten til & justere starrelsen pa det
enkelte sameie i forhold til hva som er hensiktsmessig med hensyn til utbyggingstakt, fremtidig
drift og bruksrettigheter.

Det tas ogsa forbehold om at hele eller deler av adkomstveier, ledninger mv. vil kunne bli
etablert som en egen matrikkelenhet, og at sameiets/den enkelte seksjonseiers rettigheter og
plikter mht. bruk og vedlikehold av slike arealer vil fremkomme gjennom tinglyste erklaeringer,
etablering av realsameier, velforeninger eller annen hensiktsmessig organisering

Innenfor det enkelte eierseksjonssameiet vil deler av fellesarealet kunne veere forbeholdt til
eksklusiv bruk, drift og vedlikehold for boligseksjonene, hvilket i tilfellet vil beskrives neermere i
eierseksjonssameiets vedtekter, seksjonering og/eller ved tinglysing av rettigheter. Alle seksjoner
skal uansett ha vederlagsfri rett til ramning og/eller ngdvendig adkomst til innvendige og utvendige
tekniske anlegg og bruksarealer som er eksklusive for den enkelte seksjon over alle fellesarealer pa
Eiendommen.

Kjaper er kient med at Kjgpekontrakten er utarbeidet pa et tidlig tidspunkt i utbyggingen av
Eiendommen og prosjektet Over Torshov og det tas forbehold om endringer i dokumentene
opplistet under pkt. 4.2 — 4.11. Det tas ogsa forbehold om endringer i offentlige dokumenter, jf.
punkt 5.

Selger tar forbehold om endringer av opplysninger gitt i salgsmateriell og leveransebeskrivelse med
hensyn til konstruksjon og materialvalg, fargevalg og arkitektoniske lgsninger, herunder bl.a. mindre
endringer i planlgsninger. Opplysningene gitt i bilagene til kjigpekontrakten kan fravikes dersom
selger anser det ngdvendig eller gnskelig. Det tas spesielt forbehold om endringer og justeringer
som er hensiktsmessige og ngdvendige for eksempel i forhold til plassering av sjakter og kanaler,
herunder innkassinger av kanaler/faringer som ikke er vist pa tegningene. Det presiseres at
plassering av vinduer, dgrer, m.m. samt form pa disse kan avvike noe fra tegningsgrunnlaget/
bilagene til kjgpekontrakten.

Selger tar videre forbehold om den endelige utformingen av prosjektets utomhusanlegg. Prosjektets
uteareal blir trinnvis ferdig opparbeidet. Kjgper oppfordres til & sette seg inn i utomhusplanen, og
det tas forbehold om at endelig tilpasning av terreng og utforming av fellesarealer i forbindelse med
utbyggingen vil fare til endringer i forhold til illustrasjoner i salgsmaterialet. Endelig utforming kan
derfor avvike fra den forelgpige landskapsplanen som gjelder som bilag til kjgpekontrakten.

Kjagper er gjort kjent med at alle 3D-presentasjoner, digitale modeller, planer, skisser, bilder i
prospekt, tilvalgspresentasjon og annet salgsmateriell er av illustrativ karakter, og utarbeidet far
gjennomfgart detaljprosjektering. Materialet kan derfor vise bygningsvolumer, innredning,
beplantning og detaljer mv. som ikke inngar i avtalen.

Tegninger og bilder i markedsfaringsmateriell er kun illustrasjoner og kan avvike noe i forhold til
plan — og fasadetegninger som vedlegges. Selger leverer ikke; innredninger, lamper, gvrig
belysningsutstyr, markiser/solavskjerming, tepper, mgbler og annet tilbehgr, med mindre det
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fremgar av leveransebeskrivelse samt kontraktstegninger. 3D og VR-modellen er basert pa skisser
og regulert volum og kun ment som en illustrasjon. Endringer vil skje.

19.5 Kjgper aksepterer eventuelle konsekvenser av de forbehold som fremkommer i
kjgpekontrakten med vedlegg, og kan ikke fremme krav mot Selger pga. dette.

20 FORSIKRING

20.1  Eiendommen holdes fullverdiforsikret av Selger fra byggestart og frem til Overtakelse.
Forsikringen gjelder ogsa materialer tilfart eiendommen, jf. buofl. § 13 siste ledd. Selger inngar
pa vegne av sameiet og for sameiets regning avtale om forsikring av bygningen fra
ferdigstillelse.

20.2 Dersom det skulle inntreffe brann eller annen skade under byggetiden som dekkes av
forsikringen, eller som skyldes forhold utenfor Selgerens kontroll, skal avtalen opprettholdes
fullt ut idet skadeserstatningen tilfaller Selger. Selger plikter pa sin side a foreta
gjenoppbygging etter opprinnelige tegninger innen rimelig tid. Selger vil ved tilfelle som nevnt
her ikke ha noe ansvar for Kjgpers forsinkede innflytting jf. buofl. § 17.

20.3  Kjgper tegner selv innbo- og lgsgreforsikring.

21 ETABLERING AV EIERSEKSJONSSAMEIE

21.1 Kjgper er innforstatt med at man som Kjgper av en seksjon blir sameier/seksjonseier i henhold
til lov om eierseksjoner. Kjgper har rett og plikt til & fglge den til enhver tid gjeldende
eierseksjonslov, tinglyste seksjonering/avtaler/erklaeringer og de til enhver tid gjeldende
vedtekter.

21.2  Fellesutgiftene fastsettes av eierseksjonssameiet. Hvor store utgiftene blir, avhenger av hvor
mange ytelser sameiet rekvirerer. Et forventet niva ved Overtakelse vil ligge pa ca. kr. 43,- per
kvm BRA pr maned. | tillegg kommer a-konto forbruk fiernvarme og varmtvann kr. 10,- per
kvm BRA pr maned. Tv-pakke og fibernett kommer i tillegg, det vil bli inngatt kollektivavtale for
bredband og TV stipulert til kr. 400 pr. mnd. | tillegg kommer kr. 75 pr. mnd for felleskostnader
Jstergaards Gate 44 Realsameiet (Bod). Kjgper er kjent med at felleskostnadene kan bli
justert etter endringer i konsumprisindeks, vedlikeholdsbehov, sameiets egne vedtak mm.
Selger kan justere felleskostnadene som fglge av endringer i budsjettpostene.

21.3  For eierseksjonssameiet er det utarbeidet forelgpige vedtekter, se pkt. 4.8. Disse vedtekter
aksepteres av Kjgper. Selger har rett til a tilpasse vedtektene frem til farste overtakelse av
boligseksjon i eierseksjonssameiet, og vil bl.a. endre vedtektene for ngdvendige tilpasninger i
forbindelse med prosjektorganiseringen, og for gvrig i samsvar med eventuelle endringer i
eierseksjonslovgivningen forut for ekstraordineert arsmate. Selger innkaller til ekstraordineert
arsmgte ca. 1 maned for overtagelse av boligseksjonene for & velge styre til
eierseksjonssameiet. Selger vil kunne veere eier av og kan i tilfelle stemme pa vegne av
eventuelle usolgte seksjoner. Kjgpere av de solgte seksjonene har rett til & stemme pa
ekstraordinaert arsmgte selv om overtakelse ikke er giennomfart.

21.4  For at eierseksjonssameiet skal veere i drift ved Overtakelsen vil Selger engasjere bl.a.
forretningsferer, leverander for tele/data og palagte serviceavtaler for sameiet og for sameiets
regning. Slike avtaler kan ha flere ars bindingstid. For avrig legges det il rette for at sameiet
selv kan innga serviceavtaler med prosjektets leverandgrer ved overtakelse.

21.5 Kjoper er kient med at de andre seksjonseierne har lovfestet panterett i Eiendommen for krav
mot seksjonseieren som fglger av sameieforholdet. | henhold til ny eierseksjonsloven § 31
tilsvarer panteretten 2 ganger grunnbelgpet i folketrygden.

21.6  Selger innkaller styret til overtakelsesforretning for eierseksjonssameiets fellesarealer. Det skal
fares protokoll og eventuelle mangler og gjenstédende arbeider som skal utbedres av Selger skal
noteres. Fremdriften og ferdigstillelse av disse arbeider skal ogsa protokolleres.
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Til sikkerhet for at arbeider som skal gjgres i henhold til punkt 21.6 utfares, kan det mellom
styret og Selger avtales et belgp som kan sperres hos Megler. Selger kan alternativt stille
bankgaranti for hele belgpet. Styret plikter & kvittere ut fortiapende for utfarte arbeider i
henhold til protokoll slik at tilsvarende tilbakeholdt belgp kan utbetales.

PLIKTIG MEDLEMSKAP | VELFORENING

Det kan bli etablert et vel, bestadende av eiendommer/eierseksjonssameier i omradet. Dersom
et slikt vel etableres har seksjonseierne plikt og rett til & vaere medlem av velet. Velforeningen
har til oppgave a ivareta medlemmenes felles interesser.

Det er p.t. ikke etablert, men det har veert et tema om det skal dannes et veilag for Jstgaards
Gate med gvrige naboer.

Kjeper er kjient med at bestemmelser om pliktig velmedlemsskap kan bli tinglyst pa
Eiendommen.

Den enkelte eiendom/det enkelte eierseksjonssameie er som medlem av velet pliktig & betale
arskontingent/driftsutgifter fastsatt av velforeningens arsmate.

E-POSTKOMMUNIKASJON

Partene er enige om at e-postkommunikasjon kan benyttes mellom partene og at dette regnes
om skriftlig kommunikasjon, jf. buofl. § 6 a. Kommunikasjon som vedrgrer tilvalg, skal skje
gjennom tilvalgsportalen og eventuelle reklamasjoner gjennom reklamasjonsportal.

TVISTER

Partene har giennomgatt Kjgpekontrakten samt medfglgende dokumenter jf. pkt. 4 og 5, og er
enige om at den utgjer den fullstendige avtale mellom Partene. Diskusjoner, alternativer,
muligheter, mv. som ikke er naermere beskrevet eller reflektert i Kjgpekontrakten med bilag,
anses ikke avtalt mellom Partene.

Tvister angaende forstaelse av Kontrakten eller praktiseringen av denne, skal primeert lgses
ved forhandlinger mellom Partene. Hvis enighet ikke oppnas, skal tvisten lgses ved
domstolsbehandling.

*kkkk

Denne Kjgpekontrakt blir signert digitalt med BankID. Kjgper for tilsendt et signert eksemplar pr. e-
post etter at begge parter har signert.

Der hvor det er mer enn én kjgper, gir disse ved denne kontrakts underskrift hverandre gjensidig
fullmakt til & representere den/de andre i forhold til kontraktsforholdet, herunder pa
overtakelsesforretningen.

Oslo, den

Selger: Kjgper:

For Ostgaards gate 44 AS <loadcust 2:0><cname>
Xxxxxxxx ht. fullmakt
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LEVERANSEBESKRIVELSE

Leveransebeskrivelsen skal angi hvilken teknisk standard prosjektet leveres med, samt
forelgpig angi hva komplett leveranse etter kjgpekontrakten innebeerer.

Dersom det ikke er tatt inn spesifiserte bestemmelser i kjgpekontrakten, gjelder falgende
krav:

Leveransen eri henhold til TEK17 og normal toleranse iht. NS 3420. Malerarbeid leveres i
estetisk klasse 2 NS3420-T:2019/AC:2020 med sparklede gipsskjgter og malte overflater.

Under detaljprosjektering som foregar etter salg er pabegynt/ gjennomfart, kan det bli
endringer ved prosjektet. Slike endringer gir ikke rett til prisjusteringer fra noen av partene.
Om det blir nadvendig a giennomfare vesentlige endringer ut over forannevnte
bestemmelser, plikter selger 8 varsle kjgper om endringene. Enkelte illustrasjoner i
salgsmaterialet viser forhold som ikke eri samsvar med standardleveransen. 3D-
presentasjoner, digitale modeller, planer, skisser, bilder i prospekt, tilvalgspresentasjon og
annet salgsmateriell er av illustrativ karakter, og utarbeidet far giennomfert
detaljprosjektering. Materialet kan derfor vise bygningsvolumer, innredning, beplantning og
detaljer mv. som ikke inngar i avtalen det er leveransebeskrivelsen som inngar i
salgsoppgaven som er gjeldende, og kjgper bes gjare seg kjent med innholdeti denne.

Vinduenes plassering, format og mali den enkelte bolig kan avvike noe fra de generelle
planer og fasader, som fglge av blant annet den arkitektoniske utforming og/eller tekniske
lgsninger og avhengigheter.

Som kjgper av leilighet i Over Torshov kan det velges mellom flere fastsatte stilpakker uten
tillegg i pris. Stilpakkene er satt sammen for & tilby en samlet leveranse, med et
giennomgaende tema og fargepalett for hele leiligheten. Stilpakkene gis et naermere
innhold i denne beskrivelsen.

Nedenfor beskrives byggenes hovedelementer med angivelse av typer og kvalitet:
KONSTRUKSJON OG FASADE

Leilighetsbygget vil bli utfert med beerekonstruksjon i stal og betong. Fasadevegger vil bli
utfart som isolerte klimavegger med dampsperre, mineralullisolasjon og vindsperre.
Fasadekledning leveres som plater, betong og/eller tegl. Profiler, kvaliteter og
overflatebehandling etter arkitekt og utbyggers valg.

Felles takhage leveres med normal tekking, fordrayning og tremmegulv. @vrige kvaliteter og
mgblering i trdd med gjeldende takplan og etter arkitektens valg, men endelig utforming vil
kunne endres gjennom detaljeringen av prosjektet.



STILPAKKER

| samarbeid med HEV Boligdesign er det utarbeidet fire ulike stilpakker/konsepter for Over
Torshov. Stilpakkene er satt sammen for 4 tilby en samlet leveranse, med et
giennomgaende tema og fargepalett for hele leiligheten.

For 2 og 3-roms leiligheter kan det velges mellom 3 fastsatte stilpakker/konsepter uten
tillegg i pris.

Konsept 1: Lys Balanse

Lys Balanse er et interigrkonsept som kombinerer tidlgs eleganse med en naturlig ro. Med
lyse beige toner som grunnlag skapes et harmonisk uttrykk der balanse mellom lys og
varme star i sentrum. Konseptet henter inspirasjon fra naturens egne nyanser og fokuserer
pa myke teksturer, rene linjer og subtile kontraster som gir rommene en fglelse av letthet og
harmoni. Lys Balanse er mer enn en stil — det er en invitasjon til 8 skape et hjem fylt med ro,
varme og skjgnnhet.

Konsept 2: Dis

Dis er et interigrkonsept som omfavner det subtile og stemningsfulle. Inspirert av
morgentaken som forsiktig legger seg over landskapet, filtrerer lys og demper lyd,

skaper Dis en rolig og balansert atmosfaere hvor nyanser og teksturer spiller hovedrollen. |
dette konseptet er det ikke de sterke kontrastene som definerer rommet, men de myke
overgangene mellom lys og skygge, matte og taktile overflater, luftige tekstiler og naturlige
materialer.

Konsept 3: Urban Kraft

Urban Kraft er et interigrkonsept som hyller det urbane landskapets dynamikk og kraften i
naturlige, grenne nyanser. Med en dyp grenn fargepalett som kombinerer ra, industrielle
elementer med beroligende naturtoner, skaper dette konseptet en sterk, men balansert
atmosfeere. Stal, betong og markt treverk mgter de subtile nyansene av grann, og gir
rommene en fglelse av energi og ro pa samme tid. Urban Kraft er for dem som gnsker et
moderne, stilrent miljg med en touch av naturens styrke, perfekt for bade kreative og
avslappende omgivelser i byen.



For 4-roms leilighetene tilbys ett oppgradert konsept. Endringer av denne vil bli handtert
som tradisjonelt tilvalg, men kjgper vil gis anledning til en rekke kostnadsfrie alternativer.

Konsept 4: Tidlgs Natur (4-roms leiligheter)

Tidlgs Natur er et interigrkonsept som hyller naturens subtile eleganse med et fokus pa
eikens varme og gylne nyanser. Konseptet spiller pa den rolige og varige falelsen som eik
gir, sammen med andre naturlige materialer som stein, lin og skinn. Fargene er myke og
jordneere, og skaper en atmosfeere av enkelhet og harmoni. Tidlgs Natur er for de som
gnsker et hjem preget av varige verdier, hvor teksturer og materialer i deres naturlige form
far sta i sentrum og skape et rolig, tidlgst miljg.

GULV
Gulv i stue/kjokken, garderobe og soverom leveres med 1-stavs eikeparkett av god kvalitet.

Rettkant eikelist, i utfgrelse tilpasset parkettvalget mht. farge. Mot tillegg i pris (tilvalg) kan
et utvalg av andre parkettyper og gulvlister velges.

Det leveres gulvfliser pa bad av god kvalitet, i format 60x60cm. Det leveres fliser nedfelt i
dusjsonen i tilsvarende kvalitet og farge i format 5x5cm. Sementbasert fuge i farge tilpasset
flisvalg.

| entré leveres gulvfliser i format 60x60cm, i samme farge og kvalitet som pa bad, eller
eksponert betong.

Farger og uttrykk pa fliser og parkett er illustrert i salgsoppgaven, og er neermere beskrevet i
romskjema. Materialprgver vil ogsa veere fysisk tilgjengelig i forbindelse med
tilvalgsprosessen.

| felles kjeller og sportsbod leveres gulv med lys stavbundet betong.
VEGGER

Vegger utfgres som sparklet og malt betong og/eller isolerte gipsvegger. Veggene oppfyller
forskriftskrav med hensyn til lydreduksjon og brannspredning.

Veggfarger og neermere beskrivelse av veggfliser fremkommer av romskjema.



HIMLING

Himling i leilighetene leveres som sparklet og malt betonghimling i stue/kjgkken og
soverom (V-fuger kan bli synlige). Mellom kjgkkenets overskap og tak leveres
nedforet/innkasset sparklet og malt gips i samme farge som vegg eller kjgkken.

Overgangene mellom tak/vegg i oppholdsrom leveres listlase, sparklet, fuget og malt. Taket
males i farge hvit takmatt NCS S-0500N med 05 glans som males ca. 2 cm ned pa vegg.

Det kan forkomme ekstra nedforing som fglge av teknisk l@sninger.

Det leveres nedsenket, heldekkende, malt himling pa bad og entre. Himling pa bad leveres
med downlights, denne kan bli levert som stalhimling ved valg av baderomskabin.
Ventilasjonsaggregat i himling i entre eller bad.

Alle leiligheter leveres med downlights med dimmer i nedforet himling i bad ogi entre.

LED downlights i stue og soverom kan bestilles som tilvalg (forutsettes da ogsa nedforing
av himling bestilt som tilvalg). Uten tilvalg leveres takpunktstikk i tréd med gjeldende
forskrifter og prosjektering.

Himlingshgyden i stue/kjokken og soverom er ca. 2,50 m i leilighetene.
FRANSKE BALKONGD@RER OG VINDUER

Utvendig leveres franske balkongdgrer og vinduer i farge etter arkitektens valg, tilpasset
gvrige farger og materialiteter i fasaden.

Innvendig leveres franske balkongdarer og vinduer malt i NCS farge etter arkitektens valg,
tilpasset gvrige fargevalg.

Franske balkongdgrer og vinduer med foringer i laminert eik.

Det leveres energiglass iht. TEK 17 og prosjektets energiberegning.

Endelig utforming av vinduer og franske balkongdgarer vil kunne pavirkes av
detaljprosjektering, herunder akustiske beregninger, og brukbarhet med tanke pa
mgblering.

Det er minimum 1 apningsbart vindu og/eller balkongdgr pr. oppholdsrom.

Grunnet byggets arkitektur og utforming ma vindusvasken paregnes som rutinemessig
fellesvask for sameiet handtert fra utsiden med egnet utstyr for tilkomst.



INNGANGSDYRER OG INNVENDIGE DJRER

Inngangsdgren til leilighetene leveres i utfgrelse iht. arkitektens valg i samme farge pa
begge sider, med dgrkikkert og FG-godkjent laskasse ogi henhold til gjeldende krav mht.
lyd og brann.

Innvendige dgrer leveres som type Swedoor Stable Advance Line kompaktdgr, eller
tilsvarende kvalitet. Fabrikkmalt i fargen NCS S 0500-N klassisk hvit. Dgr mellom entré og
stue/kjogkken leveres som Swedoor Stable Advance Line, eller tilsvarende kvalitet, med
glass og med karm/ramme i fargen NCS S 0500-N klassisk hvit. Dgrvridere i bgrstet stal,
type Habo A13164-19 mm, eller tilsvarende.

Listverk og utforing rundt innvendige dgrer leveres i fargen NCS S 0500-N klassisk hvit og
med synlig stift. Dgrene leveres med dempelist, flat terskel tilpasset parkett og luftespalte
for ventilasjon.

KIGKKEN

Det leveres moderne kjgkkeninnredning fra HTH, eller tilsvarende anerkjent leverandar,
med ulik standard leveranse for hvert enkelt konsept/stilpakke. Det blir integrerte hvitevarer
fra Bosch/Siemens eller tilsvarende. Det leveres kjgkkenbatteri fra Tapwell. Det presiseres
at plantegningen kan avvike med tanke pa innredningen som leveres. Tegninger og
illustrasjoner i prospektet viser nadvendigvis ikke den reelle leveransen. Tegninger av
kjokken vil presenteres av kjgkkenleverandgren ifm. tilvalgsprosessen.

Farger og uttrykk pa kjgkken er illustrert i salgsoppgaven, og er neermere beskrevet i
romskjema. Materialprgver vil ogsa veere fysisk tilgjengelig i forbindelse med
tilvalgsprosessen.

Det er ikke anledning til & flytte pa elektriske installasjoner, avlap, vanntilfarsel eller
ventilasjon. Dette gjelder dermed plassering av platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin,
kjal/frys og kjgkkenventilator.

Som tilvalg kan det tilbys andre hvitevarer innenfor samme malbegrensninger. Det vil bli
utarbeidet egne pristilbud pa slike tilvalg.

Som tilvalg kan det ogsa velges blant andre typer kjgkkenbatterier.



GARDEROBE
Det leveres ikke garderobeskap som standard.

Der salgstegningene viser stiplede skap, er dette kun a regne som en illustrasjon av
skappotensialeti boligen.

Garderobeskap/skyvedgrsgarderober kan bestilles som tilvalg, mot tillegg i pris.
BAD

Bad leveres som ferdige typegodkjente/prefabrikkerte baderomsmoduler, eller som
plassbygget leveranse.

Pa bad leveres baderomsinnredning fra anerkjent leverandar, med heldekkende
servantplate* og skuffeinnredning i trdéd med utarbeidete konseptpakker.

*Heldekkende servant betyr alltid bare at servanten leveres som ett stykke, i hele
innredningens bredde. Ikke vegg til vegg.

Vegghengt toalett i type Duravit Starck 3, eller tilsvarende, med soft-close toalett sete og
innbyggingssisterne leveres pa alle bad.

Som tilvalg er det mulig & velge blant andre toalettyper, dusjvegger, dusjbatterier/-garnityr,
servantbatterier og servantmgbler innenfor plassbegrensningene og gjeldende regler.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Tekniske anlegg, ror, faringsveier, sjakter og nedforinger/innkassinger/himlinger blir i
hovedsak tegnet inn pa tegninger som omfattes av kjgpekontrakten. Avvik fra inntegnet
plassering av disse skal begrunnes saerskilt fra selger etter hva som er hensiktsmessig og
ngdvendig. Det vil veere nedsenket heldekkende himling pa bad og i gang/entre pa grunn av
tekniske fagringer.

BALANSERT VENTILASJON MED VARMEGJENVINNING

Leilighetene skal ha balansert mekanisk ventilasjon med avtrekk fra bad og kjokken. Tilluft
pa soverom og stue/kjgkken. Det vil bli levert ett desentralisert ventilasjonsaggregat for
balansert ventilasjon med varmegjenvinning pr. leilighet. Aggregatet vil i hovedsak bli
plassertitakientre.

SPRINKLERANLEGG

Hele bygget med fellesarealer, leiligheter og bodanlegg/kjeller blir fullsprinklet iht.
gjeldende brannforskrifter ved igangsettingstillatelse (1G).



Sprinklerhoder kan bli plassert bade i tak/himling og i vegg oppunder tak.
OPPVARMING

Romoppvarming i leilighetene dekkes ved termostatstyrt vannbaren gulvvarme i alle
oppholdsrom, med unntak av baderom hvor det kan bli aktuelt med elektriske varmekabler.
Elektrisk eller vannbaren oppvarming i soverom.

For energiforbruk til varmt tappevann og vannbaren gulvvarme leveres det energimalere for
manuell avlesning, men anlegget er forberedt for fijernavlesing slik at sameiet pa et senere
tidspunkt kan bestille og bytte ut malerne (mot tillegg) til malere med fjernavlesning.

Energiforbruk til fellesarealer inngar i felleskostnadene som fordeles i sameiet.
STROM OG LYS

Alle leiligheter utstyres i samsvar med gjeldende forskrifter og normer for elektro pa
tidspunkt for prosjektering og anmeldelse.

Pa grunn av at leilighetene far store vinduer, vil muligheten for plassering av kontakter mot
yttervegg veere begrenset.

Antall El-punkter vil veere i henhold til gjeldende regelverk (NEK 400). Sikringsskap og skap
til bredband og WIFI plasseres i entre i hver enkelt leilighet og leveres enten som kombinert
skap eller 2 separate skap. Annen plassering kan forekomme der det er hensiktsmessig
eller ngdvendig.

Elko Pluss eller SG innfelt brytere og kontakter leveres som standard i leiligheten.
INTERNETT, TV OG TLF

Utbygger vil fremforhandle avtale med anerkjent fiberleverandar, om opplegg for leveranse
av internett/bredband. Avtalen vil sikre leveranse av signaler til TV og bredband.
Fremforhandlet avtale vil bli overfart til sameiet.

Det leveres ett stk tv/internettpunkt per bolig, i stue. Dette avviker fra NEK700 om antall
punkt pr. kvm. Som standard leverer signalleverandgr en tv dekoder.

PORTTELEFON

Det leveres porttelefon med kamera ved utvendig hovedinngangsdgr til leilighetsbygget. |
hver leilighet leveres det porttelefon med monitor.

SYKKELPARKERING

Areal til sykkelparkering avsettes i 1. etasjeplan og utomhus ihht. til kommunale krav.



BODER
Sportsbodene leveres med himling og gulv av stgvbundet betong.

Skillevegger mellom sportsbodene vil bli utfgrt med nettingvegger type Troax eller
tilsvarende for giennomgaende branndetektering, belysning, kabelfaring og sprinkling,
samt balansert ventilasjon. Felles bodbelysning, sprinkling og branndetektering fra
bodkorridortak.

Boder vil bli tildelt av selger i forbindelse med seksjonering.
FELLESAREALER, INNGANSPARTI, TRAPPER OG GANGER

| samrad med HEV Boligdesign er det utarbeidet et eget konsept for prosjektets
fellesarealer. | felles inngangsparti vil det bli utstrakt bruk av eksponert betong pa vegger og
gulv, mens himling vil preges av eikespiler og strategisk plassert belysning.

Fellesarealer, herunder felles trappeganger, heis, ramningsveier, felles bodanlegg, fasader,
og felles takhage mv. ferdigstilles samtidig med boligene.

Utomhusarealene ferdigstilles samtidig med ferdigstillelse av leilighetene eller sa snart
arstiden tillater det.

Felles el-skap med strammalere plasseres i fellesarealene iht. energinetteiers gjeldende
bestemmelser.

HEIS

Heis til alle leilighetsetasjer fra underetasje. Bygget far maskinromlas wireheise av
anerkjent fabrikat til samtlige leilighetsetasjer. Heisen er godkjent som bareheis og har
heisstol med grunnmalca. 1,1x2,1m.

FELLES UTEOMRADE/TAKHAGE

Endelig utomhusplan er ikke ferdig behandlet. Selger forbeholder seg retten til & bestemme
endelig utforming, materialvalg og valg av belysning.

AVFALLSHANDTERING
Endelig valg og plassering av avfallslgsning etter avklaring med renovasjonsetaten.
KJGPERS ENDRINGER OG TILVALG

Det vil innenfor gitte rammer og tidsfrister veere mulig a gjgre enkelte individuelle
tilpasninger. Mulighet for tilvalg og endringer kan medfgre tillegg i pris.
Selger/totalentreprengr vili god tid fgr innredningsarbeidene starter utarbeide en



tilvalgsmeny hvor priser og frister for beslutning og bestilling vil fremkomme, samt om
tilvalget vil kunne ha betydning for overtakelsestidspunktet.

Etter at byggingen har startet, tas det forbehold om at enkelte endringer ikke kan
giennomfgres da innkjgpene og byggingen kan ha kommet for langt. Det kan ikke gjores
endringer pa byggenes tak, fasade, vinduer, utvendige dgrer og fellesarealer inne og ute.
Det kan ikke bestilles innredning som medfgrer endringer av faste tekniske installasjoner
som ventilasjon, sprinkler, elektro, vann og avlgp. Det kan ikke benyttes andre leverandgrer
eller utfarende ved kjap av tilleggstjenester/endringer enn de utbygger og totalentreprengr
har valgt for prosjektet. Kjgper vil bli kontaktet for tilvalgmeny pa et senere tidspunkt, etter
at kjgpekontrakt er inngatt.

Dersom kjgper gnsker & fa utfart endringer og/eller tilleggsarbeider, skal dette bestilles
skriftlig av selger eller den selger matte oppnevne. Selger er ikke forpliktet til & utfare
endringer eller tilleggsarbeider som endrer vederlaget med 15 % eller mer. Selger

er heller ikke forpliktet til & utfare endringer eller tilleggsarbeider som vil fgre til ulempe for
selger og som ikke star i forhold til kjgpers interesse i & kreve endringen eller
tilleggsarbeidet.

Alle tilleggsbestillinger/endringer skal faktureres av selger eller den selger matte oppnevne.
Selger har rett til 8 ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger m.v. jfr.
bustadoppferingslovas §44. Selger har ikke rett eller plikt til & utfare
endringer/tilleggsbestillinger (tilvalg) som medfarer konsekvenser for gvrige kjgpere.

Endringer og tilvalg ma bestilles skriftlig innen de frister selger eller den selger matte
oppnevne av hensyn til prosjektets fremdrift.

BYGGESTART/OVERTAKELSE
Antatt ferdigstillelse/innflytting vil veere i perioden fra 4. kvartal 2026 til 1. kvartal 2027.
Ca. 8 uker for ferdigstillelse vil Selger skriftlig varsle Kjgper om overtakelsesmaned.

Endelig overtakelsesdato vil varsles Kjgper senest 2 uker far overtakelse. Det er den
konkrete datoen som er avtalt overleveringstidspunkt (Overtakelse) jf.
bustadoppfaringslova § 10

Selgeren har rett til tilleggsfrist dersom kjgper krever endringer eller tilleggsarbeider som
pavirker byggetiden, eller dersom vilkadrene nevnt i Bustadoppfaringslova §11 er oppfylt.

Det kan bli varierende ferdigstillelse av de ulike leilighetene. Det gjgres oppmerksom pa at
det etter oppgjars- og overtakelsesdato fortsatt kan forega byggearbeider pa eiendommen,
herunder arbeider med ferdigstillelse av de gvrige boligene, fellesarealer, tekniske



installasjoner og utomhusarbeider. Kjgper aksepterer at det vil veere stgy og evt. stgv fra
byggearbeider, behov for anleggstrafikk og anleggsinstallasjoner for & ferdigstille prosjektet.
Utbygger ma falgelig forbeholde seg retten til 8 ha stdende maskiner og utstyr pa deler av
tomten, sammen med visnings- og byggeplasskilt frem til siste bolig er ferdigstilt.

Kjgper kan ikke nekte & overta boligen selv om fradeling, seksjonering, eller tinglysing av
hjemmelsovergang ikke er giennomfgrt pa overtakelsesdagen. Kjgpesummen vil i slike
tilfeller bli stdende pa meglers klientkonto inntil kjgper er sikret hjemmel.

Boligen leveres i alminnelig rengjort stand.
FORVALTNING, DRIFT OG VEDLIKEHOLD (FDV)

Ved overtakelse vil det bli overlevert en leilighetstilpasset FDV-dokumentasjon
(brukerveiledning) til hver enkel boenhet. FDV-dokumentasjon kan leveres web basert.

Det vil ogsa bli overlevert en prosjekttilpasset FDV-dokumentasjon for eiendommens
fellesarealer og tekniske anlegg til sameiets styre. For tekniske anlegg kreves det inngatt
drifts- og serviceavtaler for & oppna tilfredsstillende drift og ivaretakelse av
garantiforutsetninger. Slike avtaler vil derfor bli fremforhandlet og inngatt av utbygger pa
vegne av eierseksjonssameiet med de aktuelle leverandgrer far overtakelse for 8 sikre
tilfredsstillende drifts- og garantiforutsetninger fra det tidspunkt anleggene tas i bruk.

PAREGNELIG SVINN OG KRYMPING

| nyoppfarte bygninger ma det forventes svinn og krymping av byggematerialer, for
eksempel svinnriss i mur, mindre riss i maling ved skjgter, hjgrner og sammenfagyninger
som fglge av krymping av trevirke og betong. Slike forhold er ikke 8 anse som mangler ved
levert ytelse.
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Dette utkastet til vedtekter for Sameiet er utarbeidet av selger i forbindelse med salg av seksjoner i prosjektet.
Vedtektenes bestemmelser ma oppfattes som en overordnet ramme for a gi et bilde av kj@pers rettigheter og
plikter. Vedtektene kan bli betydelig endret i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet, kommunale vedtak
o.l. Navnevalg for sameiet kan ogsa endres underveis i prosjektet. Det tas uttrykkelig forbehold om
organiseringen og oppdelingen i antall eierseksjonssameier og eierseksjoner. Det vises for gvrig til de forbehold
som er tatt inn i prospekt og annet salgsmateriell. Endelige vedtekter fastsettes av utbygger og ved tinglysning
av sgknad om seksjonering.

VEDTEKTER
FOR

@STGAARDS GATE 44 SAMEIE

Org.nr.

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

1 NAVN, EIENDOM OG FORMAL

Sameiets navn er @stgaards Gate 44 Sameie.
Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen.

Sameiet bestar av 35 eierseksjoner pa eiendommen gnr. 225, bnr. 407 i Oslo kommune.
Seksjonene 2-35 er seksjonert til boligformal mens seksjonen 1 er seksjonert til

naeringsformal.

Sameiet har til formal a drifte og vedlikeholde felles eiendom og regulere forholdet mellom
seksjonseierne.

Den enkelte bruksenhet bestar av en klart avgrenset og sammenhengende hoveddel av
bebyggelsen pa eiendommen.
De deler av bebyggelsen som ikke inngar i de enkelte eierseksjoner er fellesareal.

2 SAMEIEBR@K

Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken kommer
frem av seksjoneringssgknaden.

Sameiebrgken bygger pa hoveddelens bruksareal fra tegning. Bruksareal fra tegning kan
avvike og kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske areal.

3 HEFTELSESFORM OG RADERETT
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrgk.

Den enkelte seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som
felger av sameieforholdet og eierseksjonsloven.



Seksjonseier kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon med mindre annet fglger av
lov, avtaler eller disse vedtekter.

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

Den enkelte seksjon samt fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke
nyttes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig
mate. Endring av bruksformal krever reseksjonering etter eierseksjonslovens §21, annet ledd.

Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve en boligseksjon hvis ervervet fgrer til at man blir
eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet.

Boligseksjonene skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke, uten sameiestyrets skriftlige
godkjennelse, brukes til ervervs— eller yrkesmessig virksomhet eller pa annen mate som
medfgrer ulempe for de gvrige seksjonseierne. Eventuell naeringsdrift tillates bare i den
utstrekning at vedkommende bolig fortsatt i all hovedsak benyttes til boligformal.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn nitti dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil tretti dégn sammenhengende.

Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter kan ikke skilles fra eierandelen, og er hver
enkelt seksjonseiers fulle ansvar.

Ved salg eller utleie av bruksenheter skal styret skriftlig underrettes med navn og
kontaktinformasjon til ny seksjonseier eller leietaker. Ved eierskifte kan det belastes et
eierskiftegebyr.

Kameraovervakning er tillatt i sameiets fellesarealer. Styret har ansvar for at
kameraovervakning foregar i henhold til gjeldende regelverk.

REALSAMEIE OG UTVENDING PARKERINGSPLASS

Seksjon 1 @stgaards Gate 44 Realsameie
Boder og transportsykkelplasser er seksjonert som en naeringsseksjon. Naeringsseksjonen er
organisert som et realsameie; @stgaards Gate 44 Realsameie.

Realsameiet i naeringsseksjonen driftes av eierseksjonssameiet. Det skal fgres et
underregnskap som viser inntekter og kostnader knyttet til driften av seksjonen.

Realsameiet har egne vedtekter som inneholder bestemmelser om disponering av
sameieandeler.

Utvendig parkeringsplass

Det er etablert en utvendig gjesteparkeringsplass pa sameiets fellesareal.

Plassen skal benyttes til korttidsparkering for gjester til sameiet.

Styret kan sette opp regelverk for bruk av gjesteplassen og har rett til & engasjere vaktselskap
for @ handheve regelverket.



VEDLIKEHOLD

Seksjonseiers vedlikeholdsplikt

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.

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

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskifting. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt
av den tidligere seksjonseieren.

Den enkelte seksjonseier har plikt til 8 varsle styret skriftlig dersom det avdekkes behov for
stgrre vedlikehold eller utbedring av bygningsmassen.

Den enkelte seksjonseier skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr. Dersom insekter
eller skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har veert til stede, plikter seksjonseieren 3
varsle styret skriftlig umiddelbart.

Sameiets vedlikeholdsplikt

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningene 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 seksjonseierens
vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er
ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere 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.

Seksjonseiernes og sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold er omtalt i
eierseksjonslovens §§34 - 37.

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER OG INSTALLASJONER

Utvendige arrangement pa bygningene er ikke tillatt uten styrets og/eller arsmgtet og
bygningsmyndighetenes godkjenning. Det pahviler den enkelte seksjonseier a vedlikeholde
alle egne utvendige arrangementer.

Installering av sol/vindskjerming skal skje etter en samlet plan for bygningen. Installasjoner
skal pa forhand vaere avklart med og godkjent av styret.

Utskifting av vinduer og utvendige dgrer, endring av fasadekledning, endring av utvendige
farger o.l. skal skje etter en samlet plan for bygningene etter vedtak i arsmgtet.



Ved vesentlige bygningsmessige endringer/arbeider innen den enkelte seksjon, skal styret
skriftlig orienteres pa forhand. Styret har rett til 3 kreve dokumentasjon fra seksjonseier pa at
arbeidene ikke vil medfgre fare for skade pa eiendommen. Styret kan i mangel av slik
dokumentasjon stanse bygningsarbeidene.

ORDENSREGLER
Arsmgtet fastsetter vanlige ordensregler for eiendommen.
STYRET

Sameiet skal ha et styret som besta av en leder og inntil 3 styremedlemmer. Det kan velges
inntil to varamedlemmer.
Kun fysiske personer kan vaere styremedlemmer.

Styreleder og styremedlemmer velges for to ar, varamedlemmer velges for ett ar. Ved det
enkelte valg kan styremedlemmer velges for en kortere periode, som ikke skal settes kortere
enn ett ar.

Styret konstituerer seg selv.

Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges
saerskilt.

Nar saerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre fgr tjenestetiden er ute.
Styret skal ha rimelig forhandsvarsel. Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem
av styret skal fratre.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

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

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

Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter.

Styrets leder og et styremedlem i fellesskap forplikter og tegner sameiets navn. Styret kan gi
prokura.

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Styremgtet skal ledes av
styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret
velge en moteleder.

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, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.



ARSMOTET

Frist, varsel, saker og innkalling

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for &
innlevere saker som gnskes behandlet. Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det
ordinaere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen.

Styret innkaller arsmgtet med et skriftlig varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinsert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

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.

Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet
¢ behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
e behandle arsberetning dersom styret velger a avlegge dette
e velge styremedlemmer

Arsregnskap, revisjonsberetning og evt. arsberetning fra styret skal senest en uke fgr det
ordinzere arsmgtet sendes ut til alle seksjonseierne med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelig i arsmgtet.

Styret beslutter hvordan ordinzere og ekstraordinaere arsmgter skal gjennomfgres. Arsmgtet
skal gjennomfg@res som fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst
ti prosent av stemmene, krever det. Styret setter en frist for nar krav om fysisk mgte kan
settes frem. Fristen kan tidligst I@pe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker
arsmgtet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til 8 vurdere om
de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom arsmegtet ikke gjennomfgres som fysisk mg@te, ma styret sgrge for en forsvarlig
gjennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmgte er oppfylt.
Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende
mate, og det ma benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet.

Stemmerett, mgterett, mgteledelse og behandling av saker
Hver seksjon har én stemme i arsmgtet.

Flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star
stemmene likt, avgj@res saken ved loddtrekning.



Alle seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett
til & vaere til stede og til 3 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 3 vaere til stede
pa arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere til stede med
mindre det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 8 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 3
uttale seg dersom et flertall pa arsmetet tillater det.

Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgtelederen
behgver ikke a veere seksjonseier.

Megtelederen 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
arsmgtet, blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.

Styret skal sgrge for at arsmgteinnkallinger og arsmgteprotokoller er tilgjengelige for
seksjonseierne. Digitale Igsninger anses som gyldig tilgjengeliggjgring.

Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene avgjgres alle saker med vanlig flertall av de
avgitte stemmer.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om:
o ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold
o omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
o 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
o samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt
o samtykke til reseksjonering jfr. eierseksjonslovens §20, annet ledd, annet punktum
o tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg
for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene
o ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes som
bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende
stgrrelse og romlgsning.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som fgrer 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 arsmgtet.

Hvis tiltak, som nevnt over, fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:
o salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
o opplgsning av sameiet
o tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
o tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

HABILITETSREGLER FOR ARSM@TET OG STYRET

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg
selv eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstaendes ansvar. Det samme gjelder for
avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonslovens §§38 og 39.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noen spgrsmal som

vedkommende selv eller naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse i.

REGNSKAP, REVISJON OG FORRETNINGSF@RER

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinzere arsmgtet.

Sameiet skal ha en revisor som er valgt av arsmgtet. Revisoren tjenestegjgr inntil annen
revisor er valgt.

Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer. Det er
styrets oppgave a engasjere forretningsfgrer.

FORSIKRING

Sameiets styre plikter a pase at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i godkjent
forsikringsselskap. Dekningen skal baseres pa riktige opplysninger om byggets konstruksjon
og fullverdigrunnlag. Vilkarene skal ivareta seksjonseiernes og styrets interesser.

Innboforsikring for den enkelte seksjon med tilhgrende utstyr og innretninger pahviler den
enkelte seksjonseier.

Om sameiets forsikringsdekning benyttes, kan styret palegge seksjonseier a betale
egenandelen dersom skadedrsaken ligger innenfor seksjonseierens ansvar.

FELLESKOSTNADER OG PANTERETT FOR SEKSJONSEIERNES FORPLIKTELSE

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.
Dersom sezerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader skal sgkes skilt mellom naringsseksjonen og boligseksjoner.
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Energikostnader i fellesarealer samt Igpende vedlikehold skal fordeles med 15% pa
naeringsseksjonen og 85% pa boligseksjonene.

Kostnader til forsikring, renhold og driftstjenester/vaktmester fordeles mellom
boligseksjonene og naeringsseksjonen etter eierbrgk.

Utskilte kostnader mot boligseksjonene fordeles etter eierbrgk med unntak av kostnader til
abonnement tv/internett som fordeles likt mellom tilknyttede enheter.

Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann
og oppvarming. Det kreves inn et akontobelgp iht. eierbrgk som avregnes iht. avtalt periode.
Det er installert individuelle malere for hver eierseksjon. Ved avregning fordeles kostnadene
iht. malt forbruk. Kostnader til energiservice (avlesing, avregning og fakturering) fordeles likt
pr. seksjon eller malepunkt som avregnes.

Kostnader til realsameiet for sameieandel til bod og transportsykkelplass, jfr. pkt. 4, blir
belastet via eierseksjonssameiets felleskostnader.

Pa grunnlag av arsbudsjett, utarbeidet og vedtatt av styret, skal det betales et manedlig
forskuddsbelgp til dekning av disse kostnader.

Forskuddsbelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom vedtatt i arsmgte. Slike midler settes pa egen
bankkonto og kan ikke benyttes uten vedtak gjort i arsmgte eller av styret.

Ekstraordinzere kostnader som palgper pa grunnlag av gyldige vedtak i arsmgtet, skal i den
utstrekning de ikke dekkes over det ordinzere budsjettet, utlignes etter samme fordeling som
de ordinaere manedsbelgp som nevnt ovenfor.

Unnlatelse av a betale de utlignede felleskostnader etter pakrav anses som vesentlig
mislighold.

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fg@lger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning
besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert betalt etter at det
har kommet inn en begjzering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha veert
betalt, kommer inn begjzering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.

MISLIGHOLD, PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

Brudd pa forpliktelser overfor sameiet, arsmgtevedtak, vedtekter og ordensregler anses som
mislighold.

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold
gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt. Et palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en
fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

Styret kan uten varsel palegge erververen a selge en boligseksjon som er ervervet i strid
med esl. § 23.


https://lovdata.no/lov/2017-06-16-65/%C2%A723
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Hvis seksjonseierens oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Fravikelse kan ogsa kreves overfor en bruker som ikke
er seksjonseier.

ENDRINGER | VEDTEKTENE OG FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedels flertall av
de avgitte stemmer om ikke loven stiller strengere krav.

Seksjonseierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av seksjoneringsvedtak,
eierseksjonsloven, disse vedtekter, eventuelle ordensregler og vedtak i arsmgte.

Der hvor ikke annet fglger av disse vedtekter kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
nr. 65 til anvendelse.



VEDTEKTER
FOR

@STGAARDS GATE 44 REALSAMEIE

Vedtatt pa sameiermgte Xx.XX.XXXX

Org.nummer

NAVN OG FORMAL
Sameiets navn er @stgaards Gate 44 Realsameie.

Sameiets formal er, pa vegne av sine sameiere, 3 drive og vedlikeholde egen eiendom med
installasjoner og innretninger.

SAMEIETS EIENDOM OG EIERANDELER

Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell andel.

Eierandelen er tinglyst pa den enkelte matrikkelenhet, for alle eiendommer med rettigheter til
sameiets eiendom. Eierandelene er knyttet til hele sameiets eiendom, herunder fellesomrader
og installasjoner.

Eierandelen er fordelt etter antall boder og transportsykkelplasser.
Det er knyttet en sameiebrgk til hver eierandel:

En bod tilsvarer 1 andel og en transportsykkelplass tilsvarer 2 andeler.

Sameiets eiendom er definert til:
Seksjon 1 i gnr 225 bnr 407 i Oslo kommune.

Sameierne er seksjonseiere i seksjonene 2-35 i gnr 225 bnr 407.
FYSISK BRUK AV SAMEIETS EIENDOM

Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av eiendommen slik det neermere er
bestemt i disse vedtekter jfr. pkt. 4 og 5, og har for gvrig lik rett til & utnytte eiendommens
fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.

Som vedlegg 1 fglger en bruksrettsplan over Eiendommen med angivelse av fordeling av
sameieandelene med nummerering. Styret/forretningsfgrer ferer oversikt over hvem som til
enhver tid er eier og gis fullmakt til & endre bruksrettsplan uten vedtak fra sameiermgtet.
Endring i vedlegget krever tilslutning fra de bergrte rettighetshavere.

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som bergrer fordelingen av realandelene uten at de
bergrte sameierne har gitt sitt samtykke til dette.

Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjgr
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formalet og innenfor de rammer og begrensninger som
fglger av disse vedtekter. Bruken av Eiendommen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig



mate vaere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Det er ikke tillatt @ drive nzeringsvirksomhet i eller fra Eiendommen. Utleie av
transportsykkelplass iht. pkt. 5 er ikke & anse som naeringsvirksomhet etter denne paragraf.

Hensetting av gjenstander pa sameiets fellesarealer er ikke tillatt.

Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke
oppbevart i boder.

Kameraovervakning er tillatt i sameiets arealer. Styret har ansvar for at kameraovervakning
foregar i henhold til gjeldende regelverk.

RETTSLIGE DISPOSISJONER

Alle sameierne vil fa sikret en ideell andel i sameiet. Sameieandelen blir tinglyst mot den
matrikkel som har rettighet i eiendommen. Sameieandel til bod overtas samtidig med
leiligheten.

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

Enhver rettslig disponering (eierskifte eller utleie) av sameieandel skal uten ugrunnet opphold
meldes skriftlig til styret eller sameiets forretningsferer med opplysning om hva disponeringen
gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder. Ingen rettslig disponering av
sameieandel er bindende for sameiet fgr den er godkjent av sameiets styre, med mindre det
gjelder pantsettelse eller salg av sameieandel med rett til transportsykkelplass sammen med
eierseksjon.

Sameierne har ikke forkjgps eller innlgsningsrett til gvrige sameieres sameieandel utover det
som uttrykkelig fglger av disse vedtekter.

DISPOSISJONSRETT OVER SAMEIEANDEL

Sameieandel gis rett til en bestemt bod og en bestemt transportsykkelplass i eiendommen.
Sameieandelene fremkommer i vedlagte bruksrettsplan — Vedlegg 1.

En sameieandel tilsvarende én bod kan ikke Igsrives fra tilknyttet eierseksjon.

Sameieandel med rett til transportsykkelplass kan, med mindre den overfgres sammen med
seksjon i bebyggelsen, ikke selges eller overfgres til andre enn seksjonseiere i

@stregaards Gate 44 Sameie, gnr 225 bnr 407.

Skjgte for slik sameieandel kan pafgres egen erklaering om dette.

En transportsykkelplass kan kun leies eller lanes ut til andre seksjonseiere i @stgaards Gate 44
Sameie.

Utleie/utlan for mer enn 1 maned av gangen skal pa forhand skriftlig varsles til sameiets styre.
Ved en leietakers/laner gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til sameiet
har sameiets styre rett til 8 kreve oppsigelse av leie-/laneforholdet.

Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte ngkler og solidarisk ansvarlig
med lantaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse pa sameiets eller andre sameieres
eiendom.



Det er tilrettelagt for installasjon av ladepunkt for transportsykler. Sameiere er til enhver tid
forpliktet til 3 benytte sameiets inngatte avtale for lading.
Kostnader til etablering av ladestasjon, vedlikehold og strom dekkes av den enkelte sameier.

FELLESKOSTNADER

Utgifter forbundet drift og vedlikehold av sameiet fordeles etter eierbrgk.
Styret i sameiet fastsetter belgpene som innbetales.

Felleskostnader knyttet til bod betales fra overtakelsesdato av matrikkelenhet.
Felleskostnader knyttet til transportsykkelplass betales fra overtakelsesdato av matrikkelenhet
eller overtakelse av sameieandel, om dette ikke er ssmmenfallende.

Som fellesutgifter anses blant annet:
e Forsikring
e Kostnader til drift og vedlikehold
e Belysning/strgm
e Kostnader ved regnskapsfagrsel
e Kostnader forbundet med vedlikehold
e Service av tekniske installasjoner, herunder sprinkleranlegg, ventilasjon mm.

Sameiet driftes av @stgaards Gate 44 Sameie gnr 225 bnr 407. Det sgrges for at det fgres et
eget underregnskap. Underregnskapet skal inneholde en oversikt over alle inntekter og
kostnader ved driften og fordele kostnadene pa sameierne i realsameiet. Kostnader forbundet
med slikt underregnskap dekkes av realsameiet.

SAMEIERM@TE

Sameiets gverste myndighet er sameiermgtet.

Ordinaert sameiermgte skal avholdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinaert sameiermgte skal avholdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst ti
prosent av sameierne kommer med skriftlig krav om det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere
saker som gnskes behandlet.

Styret innkaller til ordinaert sameiermgtet med skriftlig varsel som skal vaere pa minst atte
dager og hgyst tjue dager. Innkalling til ekstraordinaert sameiermgte fglger samme frister som
for ordinaert sameiermgte. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert sameiermgte
med kortere varsel, men varselet kan ikke vaere kortere enn tre dager.

Som skriftlig varsel og innkalling regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Sameiermgtet skal behandle de saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Uten hensyn til om
sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere sameiermgtet

o behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende ar

o velge styremedlemmer

Styret beslutter hvordan ordinzere og ekstraordinaere sameiermgter skal giennomfgres.
Sameiermgtet skal giennomfgres som fysisk mgte dersom minst to sameiere som til sammen
har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret setter en frist for nar krav om fysisk mgte
kan settes frem. Fristen kan tidligst I@pe fra sameierne har blitt informert om hvilke saker
sameiermgtet skal behandle, og ma veere sa lang at sameierne far rimelig tid til & vurdere om
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de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom sameiermgtet ikke gjennomfg@res som fysisk mgte, ma styret sgrge for en forsvarlig
giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til sameiermgte er
oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en
betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes
identitet.

Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrgken. Hver sameier har stemmerett iht. sin
sameiebrgk, jfr pkt. 2.

Sameiermgtet er vedtaksfgrt med det antall stemmer de fremmgtte representerer.
Stemmegivningen kan skje ved fullmakt.

Styreleder har plikt til 3 veere til stede med mindre dette er dapenbart ungdvendig
eller det foreligger gyldig forfall.

Det velges en mgteleder til 3 lede sameiermgtet og en referent. Mgtelederen
behgver ikke vaere medlem i sameiet. Sameiermgtets vedtak og dissenser som forlanges
protokollert lagres i protokoll.

Sameiermgtets vedtak fattes med alminnelig flertall med fglgende unntak, som
krever minst to tredjedeler av de avgitte stemmer:
e Endring av vedtektene,
e Ombygging, pabygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger og friarealer
pa sameiets omrade som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
¢ Vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av omradet, dog under
forutsetning av at de aktuelle medlemmer i sa fall selv ma dekke kostnadene tilknyttet
deres bruk,
e Andre tiltak som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for medlemmer pa mer
enn femten prosent av arets budsjetterte inntekter.

Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til a gi visse medlemmer
eller andre en urimelig fordel pa andre medlemmers bekostning.

SAMEIETS STYRE

Sameiet skal ha et styre bestaende av en leder og inntil 2 styremedlemmer. Representantene
skal utga fra styret i tilknyttet eierseksjonssameie; @stgaards Gate 44 Sameie.

Styrets leder velges saerskilt. Styret konstituerer seg selv.
Det kan velges inntil to varamedlemmer til styret.

Styremedlemmene velges for to ar om det ikke ved den enkelte valg settes en kortere periode.
Varamedlemmene velges for ett ar.

Dersom et styremedlem fratrer vervet i eierseksjonssameiet, ma vedkommende ogsa fratre
sitt verv i dette sameiet. Fungerende/patroppende medlem skal da tre inn i det ledige vervet.

Styret skal blant annet:
e |verksette sameiermgtets vedtak og bestemmelser.
e Sta for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre
instanser.
e Forvalte omrade, herunder fgre kontroll med gkonomien.
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e Inngad avtale med forretningsfgrer og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, fgre
tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.

e Etter behov oppnevne komiteer eller personer til 3 Igse spesielle oppgaver.

e Representere Sameiet utad.

Styret holder mgter nar leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene forlanger det.
Alle saker og all korrespondanse skal legges fram pa styremgtene. Styrets vedtak skal
protokollfgres, likesa alle dissenser som forlanges protokollert. Protokollen skal underskrives
av de frammgtte styremedlemmer.

Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative formal og rett til
a bevilge belgp til giennomfering av vedtak pa sameiermgtet. Alle utbetalinger utfgres av

forretningsfgrer etter attestasjon og godkjenning av styret.

Styret er beslutningsdyktig nar flertallet av styremedlemmene er til stede. Styrebeslutninger
krever alminnelig flertall.

Styret representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av styreleder og ett
styremedlem i fellesskap.

HABILITETSREGLER FOR SAMEIERM@TET OG STYRET

Ingen kan delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noen spgrsmal som vedkommende selv
eller naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

DIVERSE BESTEMMELSER

Ved salg av eierseksjoner med sameieandel i @stgaards Gate 44 Realsameie plikter selger &
informere kjgper om disse vedtekter.

ORDENSREGLER

Styret kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av
Sameiets formal.

OPPL@SNING.

Sameierne kan ikke kreve opplgsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og
15.
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SZARLIGE BESTEMMELSER | OPPSTARTSFASEN AV SAMEIET

Det vil i en overgangsperiode vaere behov for noen szerskilte bestemmelser frem til de
fremtidige sameierne har overtatt grunnbokshjemmel pa alle sine omrader. Denne
vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger @stgaards Gate 44 AS eller
utbyggers rettsetterfglger.

1. Interimsstyre; Representanter fra utbygger, @stgaards Gate 44 AS, innehar styrevervene i
oppstarten av Sameiet frem til ferdigstillelse. Interimsstyret vil forvalte Sameiets midler pa
vegne av sameierne i denne perioden.

2. Inntil alle matrikkelenhetene, som skal ha rett til og eierandel i, sameie-eiendommen er
ferdigstilt, innehar utbygger @stgaards Gate 44 AS alle ngdvendige rettigheter til
eiendommen. Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel (eierbrgk) kan
utvides/reduseres.

3. Utbygger sitter med raderett/grunnbokshjemmelen til sameiet inntil hele eiendommen er
ferdigstilt. Selv om utbygger innehar hjemmel, anses eiendommen som overtatt ved at
den tas i bruk. Ved overtakelse skal det normalt sett gés en befaring mellom styret i
Sameiet og utbygger. Fra tidspunkt for overtakelse tar Sameiet over drifts- og
vedlikeholdsansvar for de overtatte omradene, og felleskostnadene fordeles pa sameierne
(selv om overskjgting av eierandelene i Sameiet ikke har funnet sted).

4. Boder og transportsykkelplasser tildeles av utbygger.

5. Utbygger har ansvar for utvikling og utforming av alle omrader frem til de er overtatt av
sameiet og har vetorett i alle saker som direkte gjelder ubebygde arealer.

6. Dersom Sameiet padras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde arealer,
skal disse kostnadene dekkes av utbygger.
Kostnader som direkte knytter seg til eiendommens drift, herunder eiendomsskatt,
kommunale avgifter, forsikring, strem, service mm har utbygger rett til a viderefakturere
iht pro & contra avregning.

7. Punkt 13 kan slettes etter samtykke fra @stgaards Gate 44 AS. Punktet kan tas ut av
vedtektene av styret og forretningsfgrer og krever ikke vedtak av sameiermgtet.
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@STGAARDS GATE 44 SAMEIE

BUDSJETT AR 1
1)
Nzeringsseksjon 3)
INNTEKTER
UL @Pstgaards Gate 44 Boligseksjoner

Startkapital 340.000 340.000
Abonnement tv og/eller internett 163.200 163.200
Oppvarming boliger 238.440 238.440
Driftskostnader 1.062.821 55.800 1.007.021
Sum inntekter 1.804.461 55.800 1.748.661
KOSTNADER
Administrasjonskostnader 131.525

Styrehonorar inkl. arbeidsgiveravgift 28.525 28.525

Revisjonshonorar 10.000 10.000

Forretningsfgrerhonorar 68.000 68.000

Underregnskap realsameie 15.000 15.000

Administrasjon, mgter og eksterne tjenester 10.000 10.000
Abonnement tv og/eller internett 163.200 163.200
Kommunale avgifter og renovasjon 330.108

Vann og avigp 180.108 180.108

Renovasjon 150.000 150.000

Eiendomsskatt -
Energikostnader og kommunale avgifter 298.440

Oppvarming boliger 238.440 238.440

Energiregnskap - -

Energikostnader fellesarealer 60.000 9.000 51.000
Forsikring 85.000 8.230 76.770
Driftsavtaler 250.000

Renhold innvendige fellesareal 100.000 9.682 90.318

Renhold sykkelvask 10.000 10.000

Matteleie -

Driftstjenester - - -

Vedlikehold utvendige fellesarealer inkl. takterrasse 100.000 100.000

Snarydding/straing 40.000 40.000
Serviceavtaler 135.300

Abonnement porttelefon 15.300 15.300

Arskontroll sprinkleranlegg 30.000 30.000

Arskontroll brannalarm, ngd- og ledelys, raykluker 30.000 30.000

Serviceavtale heis inkl. heiskontroll 30.000 30.000

Serviceavtale ventilasjon fellesareal 30.000 30.000
Lgpende vedlikehold og avsetning 70.000

Diverse driftsmateriell og lgpende vedlikehold 20.000 3.000 17.000

Avsetning fremtidig vedlikehold 50.000 50.000
Sum kostnader 1.463.573 54.911 1.408.661
RESULTAT 889 340.000

FORUTSETINGER

Foreslatte budsjettposter er estimert og baserer seg pa mottatt informasjon og tegninger av eiendommen fra utbygger pa utarbeidelsestidspunktet.
Endringer i prosjekteringen og endringer i eierbrgk/arealer vil medfgre endringer i budsjettposter og fordelte felleskostnader.
Avtaler pa eksterne tjenester til service, drift og vedlikehold kan innhentes fgr etablering av sameiet.

Det forutsettes at kostnad med avregningsregnskap for forbruksmalt energi/oppvarming i boliger legges til avregningsgrunnlaget til hver enkelt seksjon.
Naeringsseksjon 1 bestar av boder og areal til parkering av transportsykler. Seksjonen organiseres som et realsameie. De seksjoner som disponerer bod og evt.

transportsykkelplasser, vil fa tinglyst sameieandeler knyttet mot sin eierseksjon.
Realsameiet har egne vedtekter og driftes via eierseksjonssameiet. Kostnader fordeles mot de aktuelle sameierne.

En bod er gitt 1 andel og har en estimert kostnad pa kr. 75,-/mnd/bod mens en transportsykkelplass er gitt 2 andeler og har en estimert kostnad pa kr. 150,-/mnd/plass.

Kostnader til eiendomsskatt faktureres direkte til seksjonseierne. Dersom eiendomsskatt i etableringsaret faktureres samlet, har utbygger og sameiet rett til 8
viderefakturere denne kostnaden til seksjonseierne.

2) Fordelingsngkler mellom bolig og naering

3) Fordelingsngkler mellom boligseksjoner

Bolig 1 Eierbrgk
Naering 2 Enhet
Eierbrgk

15% naering og 85% bolig

2) Fordeling mellom
bolig og naering
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3) Fordeling mellom
boligseksjoner
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FORDELING MANEDLIGE FELLESKOSTNADER F@RSTE DRIFTSAR
@STGAARDS GATE 44 SAMEIE

Kostnad inntas nar fordeling er
kjent

Felleskostnader

TV/Internett Kommunale Felleskostnader @stgaards Gate 44
Seksjon Leilighet Etg. Eierbrgk Driftskostnader Oppvarming avgifter og @stgaards Gate 44 . Sum felleskostnader
abonnement . ) Realsameie
renovasjon |Realsameie  (bod)
(transportsykkelplass)
2 L101 1 49 1.391 400 490 678 75 - 3.034
3 L201 2 47 1.334 400 470 651 75 - 2.930
4 L202 2 47 1.334 400 470 651 75 - 2.930
5 L203 2 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
6 L204 2 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
7 L301 3 47 1.334 400 470 651 75 - 2.930
8 L302 3 47 1.334 400 470 651 75 - 2.930
9 L303 3 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
10 L304 3 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
11 L401 4 47 1.334 400 470 651 75 - 2.930
12 L402 4 47 1.334 400 470 651 75 - 2.930
13 L403 4 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
14 L404 4 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
15 L501 5 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
16 L502 5 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
17 L503 5 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
18 L504 5 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
19 L601 6 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
20 L602 6 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
21 L603 6 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
22 L604 6 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
23 L701 7 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
24 L702 7 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
25 L703 7 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
26 L704 7 53 1.505 400 530 734 75 - 3.243
27 L801 8 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
28 L802 8 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
29 L803 8 100 2.839 400 1.000 1.384 75 - 5.698
30 1901 9 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
31 1902 9 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
32 L903 9 100 2.839 400 1.000 1.384 75 - 5.698
33 L1001 10 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
34 L1002 10 60 1.703 400 600 831 75 - 3.609
35 L1003 10 100 2.839 400 1.000 1.384 75 - 5.698
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TorShov

Ostgaards gate

Salgsoppgave

Adresse og matrikkelnummer

@stgaards gate 44, 0474 Oslo. Endelig adresse tildeles senere.

Eiendommen utgjgr gnr. 225, bnr. 407 i Oslo kommune. Endelig matrikkelnummer med seksjonsnumre
tildeles senere.

Eier/selger
Selger er @stgaards gate 44 AS, org.nr. 924 461 519 som er eiet av Varde Eiendom AS og Skaugumsasen Invest AS.

Hjemmelshaver
Hjemmelshaver til eiendommen er @stgaards gate 44 AS

Tomt og grunnareal
Tomten har et areal pa til sammen ca. 1 039 kvm.

Bebyggelse

Planlagt bebyggelse er pa til sammen ca. 2 543 kvm BRA. Det er planlagt ca. 34 selveierleiligheter i ny
bebyggelse bestaende av et bygg i 10 etasjer pluss kjeller og felles takterrasse. Tomten og felles takhage vil
vaere felles utearealer for boligene. Det blir ett trappelgp og boliginngang blir fra gateplan.

Kjellerbod og sykkelparkering

Alle leilighetene far bruksrett til en egen sportsbod/lagringsbod i 1. etasje eller kjeller. Heis fra leilighetsplan.
Grunnet avrundingsregler blir BRA-e, areal for ekstern bod for leiligheter under 50 kvm rundet opp fra 2,5
kvm til 3 kvm.

Stort innvendig sykkelrom i 1. etasje reservert for leilighetene. Sykkelparkeringen inkluderer rom for
vedlikehold/reparasjoner. Sykkelrommet er dimensjonert for ca. 90 sykler. Det installeres ladeskap for lading
av inntil 10 enheter. Sameiet kan utvide dette etter eget behov etter overtakelse. | tillegg er det 14
lastesykkelplasser som selges separat.

Selger star fritt til 3 gjiennomfgre organisering av tomten og kjelleretasjen som Selger anser mest
hensiktsmessig. Sameiet og/eller Kjgper er forpliktet til 8 samtykke i delings-/ sammenslaingsprosesser i den
grad sameiets og/eller Kjgpers samtykke er ngdvendig. Dette skal ikke medfgre justering av avtalt kjppesum.
Tinglyste servitutter (rettigheter og forpliktelser)

Utskrift av grunnboken for gnr. 225 bnr. 407 i Oslo kommune datert 16.01.2025 fglger vedlagt. Kjgper oppfordres
til 4 sette seginn i dette. Boligen overdras fri for panteheftelser. Boligen overdras for gvrig med de tinglyste

rettigheter og forpliktelser som fremgar av grunnboken.

Det er p.t ikke tinglyst noen servitutter pa eiendom gnr. 225, bnr. 407 i Oslo kommune.

www.overtorshov.no post@roislandco.no
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Utinglyste forpliktelser

Det kan bli tinglyst diverse ngdvendige erklaeringer om bruksretter, adkomst, infrastruktur, videre utbygging
i omradet, felles rettigheter og plikter mht. bruk og vedlikehold av fellesarealer og teknisk infrastruktur (inkl.
kostnadsdeling), drifts-/leverandgravtaler mv. i forbindelse med fradeling av arealer, etablering av
sambruksarealer (arealer i sambruk/fellesarealer mellom flere eiendommer) og seksjonering. Dette vil bli
naermere regulert i kjgpekontrakten.

Kigperen kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning for tinglysing av ngdvendige erklaeringer
knyttet til giennomfgringen av prosjektet. Kjgper aksepterer videre at eiendommen kan paheftes nye private
og offentlige radighetsinnskrenkninger dersom offentlige myndigheter krever det.

Byggemate

Bygningen utfgres med bzerekonstruksjon i betong og stal, med etasjedekker i betong. Fasadekledning er
ved salgsstart ikke avklart. Fasadekledning leveres som plater, betong og/eller tegl. Profiler, kvaliteter og
overflatebehandling etter arkitekt og utbyggers valg. Innvendige vegger av stal-/trestendere kledd med
gipsplater. Innvendige skillevegger mot naboleiligheter/fellesareal bestar av betongvegger og/eller
lydvegger. Betongvegger mot heis- og trappekjerne.

Reguleringsplan og -bestemmelser

Reguleringsbestemmelser og reguleringskart ligger som vedlegg til denne salgsoppgaven.
Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 — Oslo mot 2030,
vedtatt 23.09.2015.

Over Torshov ligger i et byggeomrade for boliger i reguleringsplan S-2255, vedtatt 28.07.77, endret
reg. best. 5-2937 01.10.87. Tidligere reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune, S-
2255, vedtatt 28.07.1977 er i sin helhet opphevet pa eiendommen, jf. vedlegg 5 i kommuneplanen.
Eiendommen er omfattet av kommunedelplan for torg og mgteplasser, KDP-17, vedtatt 23.09.2015.

Eiendommen befinner seg i avvikssonen og delvis i gul og rgd stgysone. Dette fglger av
kommuneplanens arealdel med tilhgrende temakart T1 for stgy (datert 04.03.2015).

Boligbygget har 10 etasjer med gesimshgyde pa 28,3 meter, samt takoppbygg med hgyde pa 31,2-
32,0 meter, malt fra gjiennomsnittlig planert terreng. Tiltaket er derfor i strid med
hgydebestemmelsen og avhengig av dispensasjon. Det er sgkt om dispensasjon.

Det er gitt rammetillatelse og dispensasjon for tiltaket datert 22.04.24.

Andre offentlige planer

Torshov er et omrade under utvikling og det understrekes at endringer av omradet vil skje.
Byggearbeider, som blant annet bringer med seg stgy, stgv, redusert fremkommelighet med mer,
ma paregnes i omradet. Selger har intet ansvar for eventuelle ulemper som fglger av at
utbyggingsplanene i omradet endres. Det anbefales spesielt a fglge med pa de planer og prosesser
som pagar for omradet via bl.a. Oslo kommune v/Plan og bygningsetaten.

Videresalg/endring av eierskap

Ved transport av kjgpekontrakten skal kjgper betale kr 50 000,- til selger for merarbeidet. Denne summen
kan trekkes fra kjgpers eventuelle innbetalinger. Det er en forutsetning for selgers samtykke til transport at
selgers standard transportkontrakt benyttes. Selger kan stille visse betingelser for giennomfgring av
transport og ogsa nekte pa fritt grunnlag. Selger anbefaler at prosjektets megler benyttes. Transportkontrakt
ma veere selger i hende innen 4 uker fgr varslet overtagelse. Profesjonelle kjgpere har ikke adgang til 3
transportere kjgpekontrakten. Gebyr kr. 50.000 gjelder ogsa ved videresalg etter buofl.

www.overtorshov.no post@roislandco.no
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Alle som skal sta som eiere iht. kontrakt ma vaere registrert som budgiver og signere bud elektronisk med
BankID. Ved Hjemmelsendring til naerstaende fra kjgpers side etter budaksept vil det palgpe et honorar pa
kr. 25 000,- inkl. mva. til megler, som innbetales i forbindelse med endringen.

Hjemmelsendring ma vaere megler i hende innen to maneder fgr varslet overtagelse og kan kun omfatte
familiemedlemmer i rett nedad- eller oppadstigende relasjon. Megler fglger til enhver tid gjeldende lover og
forskrifter, og tar forbehold om endringer frem mot overtagelsen som gjgr at slike hjemmelsendringer ikke
kan gjennomfgres. Ved enhver hjemmelsendring kreves selgers samtykke, som kan nekte dette pa fritt
grunnlag.

Overtakelse

Byggetiden er forventet a veere ca. 14-18 maneder fra igangsetting. Leilighetene forventes a kunne
ferdigstilles fra 4. kvartal 2026 til 1. kvartal 2027 uten at dette er a anse som bindende frist for
overlevering. En lengre byggetid enn forventet kan medfgre en senere overtakelse.

Ca. 8 uker fgr ferdigstillelse vil Selger skriftlig varsle Kjgper om overtakelsesmaned. Endelig
overtakelsesdato vil varsles Kjgper senest 2 uker fgr overtakelse. Det er den konkrete datoen som
er avtalt overleveringstidspunkt (Overtakelse) jf. bustadoppf@ringslova § 10.

Dersom arbeidene forsinkes av forhold utenfor selgers kontroll har selger krav pa fristforlengelse jf.
buofl. § 11. Selger skal informere kjpper dersom det kan paregnes endringer i forhold til den
planlagte perioden for overtagelse.

Forutsatt at det foreligger brukstillatelse vil gjenstdende utomhusarbeider og arbeid med
nzaringsseksjonene og fellesarealer ikke vaere til hinder for at overtakelse gjennomfgres.

Avbestilling

Kjgper kan avbestille boligen inntil overtakelse har funnet sted. Ved avbestilling kommer reglene i
Bustadoppfgringslova kapittel VI til anvendelse. Ved avbestilling gjelder bestemmelsene i buofl. §
53. I et slikt tilfelle skal kjgper dekke hele selgers gkonomiske tap.

Konsesjon
Kjgp av leilighet i prosjektet er ikke konsesjonspliktig.

Rammetillatelse

Rammetillatelse datert 22.04.2024.

Det er gitt 4 dispensasjoner fra reguleringsplanen og kommuneplanen i rammetillatelsen.
Rammetillatelsen er vedlagt kjgpekontrakten.

Rammetillatelsen ble paklaget av naboer, men klagen fgrte ikke frem. Statsforvalteren opprettholdt
kommunens vedtak av 22.04.2024, og vedtaket er endelig. Naboene har deretter anmodet
Kommunal- og distriktsdepartementet om a omgjgre vedtaket. Kommunal- og
distriktsdepartementet sendte saken pa nytt til Statsforvalteren for vurdering. Statsforvalteren
svarte 28.02.2025 at de fastholder sitt vedtak. Omgjgringsanmodningen tas ikke til fglge.
Beslutningen er endelig.

Ferdigattest / brukstillatelse

Det prosjekteres og bygges i henhold til Byggeteknisk forskrift TEK17. Selger er ansvarlig for at det
foreligger brukstillatelse pa leiligheten senest ved kjgpers overtagelse av leiligheten.

www.overtorshov.no post@roislandco.no
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Etter palegg fra Finanstilsynet rettet mot samtlige meglerforetak (ref. rundskriv 21 / 2011)
informeres det om at det per dato for overtakelse av den enkelte boligseksjon ikke vil foreligge
ferdigattest, samt at ferdigattest f@rst kan foreligge lang tid etter overtakelse. Bakgrunnen er at
deler av de arbeider som er pakrevet for a fa ferdigattest, ikke vil vaere ferdig per dato for
overtakelse av den enkelte boligseksjon. Kjgper kan ikke gjgre mangels- og/eller
forsinkelsesbefgyelser gjeldende pa det grunnlag at det tar tid fgr ferdigattest er utstedt. Det
presiseres at fremstillingen over ikke har noen innvirkning pa selgers forpliktelse til a fremskaffe
ferdigattest. Brukstillatelse skal alltid foreligge.

Kjgper oppfordres til 3 kontakte megler dersom det skulle foreligge spgrsmal til ovennevnte.

Eier- og organisasjonsform
Leilighetene vil bli solgt som eierleiligheter og organisert som sameie og fglger eierseksjonsloven av
16. juni 2017, nr. 65.

Deler av fellesarealet vil veere forbeholdt til eksklusiv bruk, drift og vedlikehold for boligseksjonene, hvilket
beskrives naermere i eierseksjonssameiets vedtekter og/eller ved tinglysing.

Eierseksjonsloven kan i sin helhet fas ved henvendelse til megler. Loven finnes ogsa pa
www.lovdata.no.

Sameiet vil bli ledet av et styre fortrinnsvis med representanter fra boligseksjonene, som velges
blant eierne. Styret skal ivareta alle saker av felles interesse for sameierne. Selger vil pa vegne av
sameiet engasjere en forretningsfgrer, med varighet inntil 3 ar som vil foresta driften av sameiet
innenfor de rammer sameiet vedtar. Selger vil pa vegne av sameiet innga driftsavtaler med varighet
inntil 3 ar, eksempelvis avtale vedr. fibernett. Selger forbeholder seg retten til & dele opp prosjektet
i flere eierseksjonssameier og/eller gards- og bruksnumre bade over og under bakken eller at
boligsammensetningen endres (f. eks ved at leiligheter slas sammen eller deles, en storhandel fgrer
til endring av boligmiksen e.l). Selger forbeholder seg videre retten til a justere st@grrelsen pa det
enkelte sameie i forhold til hva som er hensiktsmessig med hensyn til utbyggingstakt, fremtidig
drift og bruksrettigheter.

Vedtekter

Kjgper plikter a rette seg etter de til enhver tid gjeldende vedtekter for sameiet. Vedlagt
salgsoppgaven fglger forelgpige vedtekter. Selger har rett til 3 tilpasse vedtektene frem til
avholdelse av ekstraordinzer generalforsamling. Kjgper plikter a betale sin forholdsmessige andel av
driftsutgiftene for eiendommene fra overtakelsestidspunktet. Budsjett over driftsutgiftene samt
vedtektene stadfestes av sameiet i ekstraordinaert sameiermgte. Selger vil innkalle til
ekstraordineaer generalforsamling ca. 1 maned fgr overtakelse for a velge styre. Regler for styring og
drift av boligsameiet fglger av Eierseksjonsloven.

Fellesutgifter

Fellesutgiftene for Eiendommen fastsettes av eierseksjonssameiet. Fellesutgiftene inkluderer blant annet
forretningsfgrsel, kommunale avgifter, fellesforsikring, renhold av innvendige fellesarealer, vedlikehold av
utvendige fellesarealer inkl. takterrasse og sngrydding. Hvor store utgiftene blir, avhenger av hvor mange ytelser
sameiet rekvirerer. Et forventet niva ved Overtakelse vil ligge pa ca. kr. 43,- per kvm BRA-i pr maned. | tillegg
kommer a-konto forbruk fiernvarme og varmtvann kr. 10,- per kvm BRA-i pr maned. Tv-pakke og fibernett kommer
i tillegg. Det vil bli inngatt kollektiv avtale for bredband og TV. Dette er stipulert til ca. kr. 400,- pr. mnd. | tillegg
kommer kr. 75 pr. mnd for felleskostnader @stergaards Gate 44 Realsameiet (Bod).

www.overtorshov.no post@roislandco.no
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Det kan bli etablert et vel, bestaende av eiendommer/eierseksjonssameier som blir etablert. Dersom et slikt
vel etableres har seksjonseierne plikt og rett til & vaere medlem av velet og en slik plikt kan bli tinglyst pa
eiendommen. Velforeningen har til oppgave a ivareta medlemmenes felles interesser og eventuelt drift av
sambruksarealer. Den enkelte eiendom/eierseksjonssameie er som medlem av velet pliktig a betale
arskontingent/driftsutgifter fastsatt av velforeningens arsmgte.

Betalingsbetingelser

1) Det forutsettes at forskudd pa kjspesummen innbetales til meglers klientkonto ved signatur av
kjgpekontrakt samt Buofl. § 12 garantien er stilt. Kontantinnbetaling ma vaere fri egenkapital.

Palgpte renter tilfaller kjgper frem til skjgte er tinglyst pa kjgper, med mindre selger far disposisjonsretten
over belgpet som en fglge av at det stilles garanti i medhold av buofl. § 47.

2) Eventuelle endringsbestillinger betales etter nsermere avtale med selger.

3) Resterende del av kjppesummen betales 3 dager fgr overtagelse.

4) Alle betalinger skal betales inn fra kjgpers konto i norsk finansinstitusjon.

Stgrrelsen pa forskudd avhenger av stgrrelsen pa kjgpt leilighet. Fglgende forskuddsbelgp er gjeldende for
de ulike leilighetstypene;

2 roms kr 100 000,-

3 roms kr 200 000,-

4 roms kr 350 000,-

Ved kjpp fra aksjeselskap kan selger kreve 20% forskudd.

Ombkostninger

I tillegg til kjispesummen betaler kjgper omkostninger som dokumentavgift og tinglysing av skjgte. Ved kjgp
av leilighet som ikke er tatt i bruk, beregnes 2,5 % dokumentavgift kun av andel tomteverdi.
Dokumentavgiften av tomteverdi utgjgr ca. kr. 402 pr. kvm. BRA-i. For tinglysing av skjgte betaler

kjpper tinglysningsgebyr med kr 545,-. For pantedokumenter som kjgper skal tinglyse pa seksjonen i
forbindelse med Ian, palgper kr 545,- i omkostninger pr. pantedokument. | tillegg kommer
etableringskostnad pa kr 7.000,- til forretningsfgrer. Etableringskostnaden omfatter kostnader med
seksjonering, etablering av eierseksjonssameiet og realsameiet og registrering i enhetsregisteret.

Oppstartskapital til sameiet kr. 10.000 kommer i tillegg for a sikre sameiets likviditet i startfasen.

Det tas forbehold om endringer av stgrrelsen pa gebyrer og avgifter som er fastsatt av offentlig myndighet.
Det tas forbehold om at det kan bli aktuelt med E-tinglysing av relevante dokumenter, med hertil endrede
gebyrer.

Eiendomsskatt

Det er eiendomsskatt pa boliger og annen fast eiendom i Oslo kommune. Dette kommer i tillegg til
budsjetterte driftskostnader. Skattesatsen for 2025 er 2,35 promille. Eiendomsskattegrunnlaget er 70%
boligverdien, og bunnfradraget er 4,7 millioner. Satsen for beregningsgrunnlaget til eiendomsskatten blir
fastsatt arlig av bystyret. Eiendomsskatten vil derfor kunne variere fra ar til ar. Det tas forbehold om
endringer i offentlige skatter og avgifter.

Arealer / definisjoner

Fra 1. januar 2024 tradte en ny arealstandard i kraft “Areal og Volumberegninger for bygninger” som ble
publisert av Norsk Standard 26.10.23. De nye arealbegrepene oppgis som ulike former for BRA, som forklart
under:

www.overtorshov.no post@roislandco.no
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BRA-i
Bruksarealet av boenheten innenfor omsluttede vegger.

BRA-e
Bruksarealet av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhgrer denne.

BRA-b
Bruksarealet av innglasset balkong tilknyttet boenheten.

BRA
Boligens fulle areal eksklusive ytterveggene, altsa summen av BRA-i. BRA-e og BRA-b.

Salgstegninger ligger i boligvelger. Kontraktstegning for den enkelte leilighet kan lastes ned via prosjektets
boligvelger eller tilsendes ved henvendelse til megler. De oppgitte arealer er a betrakte som cirka-arealer.
Arealer er beregnet og avrundet etter NS3940:2023, og alle arealer fglger normal avrundingsregel og
avrundes til naermeste hele kvm.

Partene har ingen krav mot hverandre dersom arealet skulle vise seg a veere 5 % mindre/stgrre enn det
oppgitte areal.

Tilvalg

Selger utarbeider tilvalgsliste hvor valgmulighetene for tilleggsbestillinger og endringer fremkommer.

Kjgper har ikke rett til 8 kreve endringer og tilleggsarbeider som ikke star i sammenheng med ytelser som er
avtalt, og som i omfang eller karakter skiller seg vesentlig fra den avtale ytelsen og/eller er til hinder for
rasjonell giennomfgring av byggearbeidene. Selger er heller ikke forpliktet til a utfgre endringer eller
tilleggsarbeider som vil fgre til ulempe for selger som ikke star i forhold til Kjgpers interesse i a kreve
endringer eller tilleggsarbeider. Selger har rett til 3 ta seg betalt for utarbeidelse av pristilbud, tegninger m.v.
jf. bustadoppfgringslova § 44

Alle tilleggsbestillinger/endringer skal veere Selger i hende senest ved de tidsfrister som fastsettes av selger i
tilknytning til prosjektets fremdriftsplan. Kjgper kan ikke kreve utfgrt tilleggsbestillinger/endringer som
endrer selgers vederlag pa mer enn 15 % av Kjgpesummen. Der tilvalg overstiger kr 250 000,- vil Selger eller
Selgers representanter/entreprengr ha rett til a fakturere kjgper f@r overtagelse. Dette forutsetter at Selger
stiller ngdvendige garantier iht. bustadoppf@ringslova § 12 og § 47 fer Kjgper plikter a betale. Dersom selger
gnsker a fa utbetalt belgp innbetalt av kjgper fér hjemmelsoverfgring stilles det garanti etter
bustadoppfgringslova § 47 for utbetalingen.

Bustadoppfa@ringslova/garantier

Kjgpet fglger bustadoppf@ringslova av 13. juni 1997 nr. 43. Loven regulerer forhold hvor selger er
profesjonell, og kjgper er forbruker. Iht. loven plikter selger a stille garanti som sikkerhet for oppfyllelse av
sine forpliktelser etter kjgpekontrakt senest ved forbehold frafalt. Garantien utgjgr 3 % av kjgpesum frem til
overtakelse. Belgpet gkes til 5 % av kjspesum og star fem ar etter overtakelsen jf. buofl. § 12, 3 ledd. Loven
kan i sin helhet fas ved henvendelse til megler. Loven finner du ogsa pa www.lovdata.no.

| tilfeller hvor kjgper er profesjonell iht. bustadoppf@ringslova, dvs. gjgr kjgpet som ledd i
naringsvirksomhet, kan selger kreve at avtalen reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli
1992 nr. 93 (avhendingslova).

Forbehold
Forbeholdene er frafalt og bygging er igangsatt.

www.overtorshov.no post@roislandco.no
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Kjoper er gjort kjent med at den endelige arealfordeling/oppdeling av prosjektet ikke er fastlagt pa
avtaletidspunktet. Antall eierseksjonssameier som vil bli etablert i prosjektet eller stgrrelsen pa det enkelte
sameie er fglgelig ikke endelig besluttet.

Selger tar forbehold om endringer av opplysninger gitt i salgsmateriell og leveransebeskrivelse med hensyn
til konstruksjon og materialvalg, fargevalg og arkitektoniske Igsninger, herunder bl.a. mindre endringer i
planlgsninger. Opplysningene gitt i bilagene til kjgpekontrakten kan fravikes dersom selger anser det
ngdvendig eller gnskelig. Det tas spesielt forbehold om endringer og justeringer som er hensiktsmessige og
ngdvendige for eksempel i forhold til plassering av sjakter og kanaler, herunder innkassinger av
kanaler/fgringer som ikke er vist pa tegningene. Det presiseres at plassering av vinduer, dgrer, m.m. samt
form pa disse kan avvike noe fra tegningsgrunnlaget/ bilagene til kigpekontrakten.

Selger tar videre forbehold om den endelige utformingen av prosjektets utomhusanlegg. Prosjektets
uteareal blir trinnvis ferdig opparbeidet. Kjgper oppfordres til a sette seg inn i utomhusplanen, og det tas
forbehold om at endelig tilpasning av terreng og utforming av fellesarealer i forbindelse med utbyggingen vil
fere til endringer i forhold til illustrasjoner i salgsmaterialet. Endelig utforming kan derfor avvike fra den
forelgpige landskapsplanen som gjelder som bilag til kigpekontrakten.

Kjgper aksepterer ved signering av kjgpekontrakt at selger fritt kan transportere kjgpekontrakten og
eventuelle senere avtaler til annet selskap.

Kjgper er videre forpliktet til & godta endringer for boligen, eiendommen og prosjektet kostnadsfritt som
matte fglge av krav fra Plan- og bygningsetaten eller annen offentlig myndighet samt ogsa det som fglger av
generell forbeholdstekst.

Kjgper er gjort kjent med at alle 3D-presentasjoner, digitale modeller, planer, skisser, bilder i prospekt,
tilvalgspresentasjon og annet salgsmateriell er av illustrativ karakter, og utarbeidet fgr giennomfgrt
detaljprosjektering. Materialet kan derfor vise bygningsvolumer, innredning, beplantning og detaljer mv.
som ikke inngar i avtalen.

Det tas ogsa forbehold om at hele eller deler av kjellereiendommen, gardsrom, adkomstveier, ledninger mv.
vil kunne bli etablert som en egen matrikkelenhet, og at sameiets/den enkelte seksjonseiers rettigheter og
plikter mht. bruk og vedlikehold av slike arealer vil fremkomme gjennom tinglyste erklaeringer, etablering av
realsameier, velforeninger eller annen hensiktsmessig organisering

Kjgper er kjient med at Kjgpekontrakten er utarbeidet pa et tidlig tidspunkt i utbyggingen av Over Torshov og
det tas forbehold om endringer i dokumentene opplistet under. Det tas ogsa forbehold om endringer i
offentlige dokumenter.

Kjgper aksepterer eventuelle konsekvenser av de forbehold som fremkommer i kigpekontrakten med
vedlegg, og kan ikke fremme krav mot Selger pga. dette.

Det tas forbehold om at seksjoneringen kan bli forsinket pa grunn av offentlige myndigheters
saksbehandlingstid. Safremt tomtearronderingen og seksjoneringen av eiendommen ikke er giennomfgrt
ved overtakelse, vil overskjgting til kigper skje sa snart det praktisk lar seg gjennomfgre.

Selger forbeholder seg retten til & foresta fordelingen/plasseringen av sportsboder og lastesykkeplasser.
Tegninger og bilder i markedsfgringsmateriell er kun illustrasjoner og kan avvike noe i forhold til plan —og

fasadetegninger som vedlegges. Selger leverer ikke; innredninger, lamper, gvrig belysningsutstyr,
markiser/solavskjerming, tepper, mgbler og annet tilbehgr, med mindre det fremgar av leveransebeskrivelse
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samt kontraktstegninger. 3D og VR-modellen er basert pa skisser og regulert volum og kun ment som en
illustrasjon. Endringer vil skje.

Selger vil benytte egen standard kjgpekontrakt for alle salg i prosjektet. Det forutsettes at bud er lagt inn pa
grunnlag av denne kjgpekontrakten og en eventuell aksept av bud fra selger gis under samme forutsetning.
Standard kjgpekontrakt fglger som vedlegg til denne salgsoppgave.

Det tas forbehold om eventuelle feil i salgsoppgaven.

Folgende dokumenter er en del av denne salgsoppgaven:
o Kjppekontrakt
e Leveransebeskrivelse
e Plantegning
e Etasjeplaner
e Fasadetegninger
e Forelgpige sameievedtekter og budsjett
e Forelgpig seksjoneringstegninger
e Situasjonsplan
e Forelgpig utomhusplan og takplan
e Reguleringsplan og —bestemmelser
e Rammetillatelse
e  Grunnboksutskrift
e Tinglyste servitutter

Alle vedlegg til salgsoppgaven kan lastes ned fra hjemmesiden til prosjektet: www.overtorshov.no, eller fas
tilsendt fra megler.

Krigshandlinger

Krigshandlinger i Europa med tilhgrende handelssanksjoner medfgrer en uoversiktlig situasjon mht.
leveringstid og -pris pa ulike byggevarer. Dette kan medfgre at det blir ngdvendig a endre
utfgrelse/materialvalg underveis i prosjektet, ogsa slik at det pavirker den angitte standard.

Energiattest

F@r overtakelse vil det bli utstedt energiattest for den enkelte bolig. Boligens energibehov er dimensjonert
iht. TEK17. Energimerkingen er beregnet til a ligge i minimum kategori C, dagens niva.

Det tas forbehold for at avvik fra dette vil forekomme, dette spesielt for boliger med mye vindusflate.

Formuesverdi

Formuesverdien er ikke fastsatt, men fastsettes av Skatteetaten etter en beregningsmodell som hensyntar
om boligen er "primaerbolig"; (der eier er bosatt iht. Folkeregisteret) eller "sekundaerbolig"; (andre boliger
man eier). For primarbolig er formuesverdien 25 % av markedsverdien opp til kr. 10 000 000 og deretter 70
% av den overskytende markedsverdien, og 100 % for sekundaerboliger. Det gjgres oppmerksom pa at kjgper
selv ma sende inn opplysninger om adresse, areal, boligtype og byggear til skattemyndighetene.

Det tas forbehold om endring av satser, og henvises til Skatteetatens websider dersom ytterligere
informasjon er gnskelig.

Adgang til utleie
Leiligheten kan leies ut i sin helhet.

www.overtorshov.no post@roislandco.no
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Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. Megler er pliktig 3 gjennomfgre identitetskontroll av alle
involverte parter. Dette innebaerer at eiendomsmeglere har plikt til melde fra til @kokrim om eventuelle
mistenkelige transaksjoner. Selger forbeholder seg retten til a foreta kredittvurdering av kjgpere. Selger
forbeholder seg retten til 3 kreve dokumentasjon av kjgpers finansiering. Eiendomsmeglere ble fra 06.03.09
underlagt bestemmelsene i Hvitvaskingsloven, som blant annet palegger eiendomsmegler a innhente
redegjgrelse av midlenes opprinnelse. Dette besvares av samtlige kj@pere i et sakalt oppgjsrsskjema. Ved
eventuelt tilbakehold av informasjon eller mistenkelige transaksjoner plikter eiendomsmegleren a melde fra
til @kokrim.

Eiendomsmegler

Rgisland & Co Eiendomsmegling AS, org. 994 194 410
Dronning Eufemias gate 16

0191 Oslo

Eiendomsmeglers vederlag:
Vederlaget betales av Selger. Vederlaget er avtalt til 0,60% av total salgssum (inkludert eventuell fellesgjeld)
+ mva pr. enhet. Oppgjgrshonorar kr. 5 700 + mva pr. enhet.

Ansvarlig og utfgrende eiendomsmegler:
Ansvarlig megler i forbindelse med salget er Eiendomsmegler Karoline Cecilie Michaelsen. Hun vil i selve
salget bli assistert av Eiendomsmegler Lars-Petter Hansrud, Eiendomsmegler Lars Bratseth, Eiendomsmegler

Andreas @vsthus, Eiendomsmegler Ingrid Anne Fossli og Eiendomsmegler Renate Rgnninghaug Markussen.

Oslo, 23.01.2026

www.overtorshov.no post@roislandco.no



Sameiet @stgaards gate 44, <org.nr.>
gnr. 225 bnr. 407 i Oslo kommune

AREALOVERSIKT

Adresse NR HNR ETG Leilnr. SNR Areal fra prisliste | BRA fra tegning Teller Nevner Tillegg
Ul Naering 1 212,5 213 2200 TB
1 1101 2 49,1 49 2200
2 L201 3 46,5 47 2200
2 1202 4 46,5 47 2200
2 L203 5 60,3 60 2200
2 1204 6 60,3 60 2200
3 L301 7 46,5 47 2200
3 1302 8 46,5 47 2200
3 L303 9 60,3 60 2200
3 L304 10 60,3 60 2200
4 L401 11 46,5 47 2200
4 L402 12 46,5 47 2200
4 L403 13 60,3 60 2200
4 L404 14 60,3 60 2200
5 L501 15 53,4 53 2200
5 L502 16 53,4 53 2200
5 L503 17 53,4 53 2200
5 L504 18 53,4 53 2200
6 L601 19 53,4 53 2200
6 L602 20 53,4 53 2200
6 L603 21 53,4 53 2200
6 L604 22 53,4 53 2200
7 L701 23 53,4 53 2200
7 L702 24 53,4 53 2200
7 L703 25 53,4 53 2200
7 L704 26 53,4 53 2200
8 L801 27 60,3 60 2200
8 L802 28 60,3 60 2200
8 L803 29 99,5 100 2200
9 L901 30 60,3 60 2200
9 1902 31 60,3 60 2200
9 L903 32 99,5 100 2200
10 L1001 33 60,3 60 2200
10 L1002 34 60,3 60 2200
10 11003 35 99,5 100 2200
2200

27.01.25: BRA hentet fra BRA beregning i tegninger fra ARK datert "forelgpig 15.01.25".
27.01.25: Meglers prisliste foreligger ikke pt.
27.01.25: Adresser og hnr foreligger ikke pt.

27.01.25: BRA for nzeringsseksjon er beregnet fra arealer oppgitt for boder + 14 stk. lastesykkelplasser a 4 kvm.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 05.07.2023
Bruker: tas %
Malestokk 1:500
Ekvidistanse 1m

Koord.svstem: EUREF89 - UTM sone

Hgydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Adresse: OSTGAARDS GATE 44

Gnr/Bnr: 225/407

PlottiD/Best.nr: 313801/ 86474453

Deres ref.:

Kommentar:

Situasjonskart

— Kartet er sammenstilt for:
Byggesak

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for
heyder 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.

Beskrivelse:

J44 - Situasjonskart - Nytt tiltak
NR: D-2
Dato: 07.07.2023

Revidert dato: REV B 15.12.2023:
Korrigert oppstillingsplass for
innsatsbil/renovasjon
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
= :
© ReQUIer'nQSKart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
Qﬁg}- OS I.O bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Dato: 04.11.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 135933/ 86500945 Deres ref.: 19281/
Hoydereferanser Adresse: @STGAARDS GATE 44 | NULL133831FAKTURA

- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 225/407
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

7/, 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

Forelgpig plan

== === === Plangrense (gammel lov)

—— Tunnel i apning

——— — Grense for bebyggelse

— — — — Beregnet senterlinje veg
Bygning som forutsettes revet

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjgring
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 04.11.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. 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: 135933/ 86500945 Deres ref.: 19281/

Adresse: ISTGAARDS GATE 44 NULL133831FAKTURA

Kommentar:

Gnr/Bnr: 225/407
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Oslo

Dato: 04.11.2024

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 135933/86500945

Deres ref.: 19281/

598800 599100
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

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.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret
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Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig
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Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Fakturabruker
DSTGAARDS GATE 44

Dato: 04.11.2024

Deres ref: Vér ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86500945
8145763

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.225 BNR. 407

Vi viser til bestilling av 20241104 for @STGAARDS GATE 44.

GNR. 225 BNR. 407

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 10.11.1885.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fert i eiendomsregisteret i Oslo, er

1039 m?2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlegire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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Oversiktskart

Adr.: Dstgaards gate 44 Bydel : SAGENE
Gnrbnr: 225/ 407 Skolekrets (2020/2021): Lilleborg
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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Oslo kommune

‘ OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 1 kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf




Informasjon om hgyder i reguleringskart

Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com).

Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for a varsle naboene, i nettlgsningen var
Nabovarsel pa Oslo kommunes nettsider.

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har ssmmen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres
fortlgpende i saksinnsyn pa var nettside. Ved sp@grsmal, vennligst ta kontakt med vart kundesenter.

Viktig for produkter i pdf
For at utskrift av kart fra pdf filer ved bruk av Adobe programvare skal vises i riktig malestokk, ma fglgende
innstillinger gjgres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11):

o  «Faktisk stgrrelse» ma velges under «Sideskalering og — handtering» i norsk versjon.
e «None» ma velges under «Page scaling» i engelsk versjon.

| versjon 9 ma «Page scaling/ sideskalering» settes til «xnone/ faktisk stgrrelse».

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke stgtter vare produkter.



Plan- og bygningsetaten Oslo

ELEMENT ARKITEKTER AS
Inngang N Maridalsveien 3
0178 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 22.04.2024
202108855 - 43 Celine Jgdal
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: @STGAARDS GATE 44 Eiendom: 225/407/0/0
Tiltakshaver: @STGAARDS GATE 44 AS Soker: ELEMENT ARKITEKTER AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Rammetillatelse - @stgaards gate 44

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om oppfering av boligbygg og mer, som vi
mottok 16.12.2020. Rammetillatelsen er hjemlet i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-4.

Vi gir dispensasjon fra:
«  kommuneplanens arealdel: § 6.7 nr. 1 om parkeringsplasser for
forflytningshemmede
«  kommuneplanens arealdel: § 7.1 nr. 3 om stoy
«  kommuneplanens arealdel: § 11.1 nr. 2 om hgyder
+ plan- og bygningsloven: § 29-4 andre ledd om avstand fra nabogrense

Det er merknader til sesknaden.

Rammetillatelsen er gitt med vilkdr som ma oppfylles for dere kan fa
igangsettingstillatelse. Vilkarene finner dere under avsnittet «vilkar i den videre
prosessenn.

Opplysninger om byggesaken

Kort beskrivelse av sgknaden

Eiendommen er lokalisert pa Torshov i bydel Sagene og er bebygd med et trehus fra 1870-tallet
(eksakt byggear er ikke kjent).

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

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



Saksnr.: 202108855-43 Side 2 av 21

Det er spkt om riving av trehuset og oppfering av et nybygg med 34 boliger pa eiendommen.
Nybygget er et frittliggende punkthus med kjeller, ti etasjer og flatt tak med takterrasse og et
takoppbygg. Fasadene utfgres med slipt betongoverflate med tilslag av sandfarget pigment og
felter med stopt relieff. Vinduer og franske balkonger har stdende formater og plasseresien
streng rytme i forhold til hverandre. Vinduene sitter dypt i vegglivet, og innvendige smyg utfgres
i tre og utvendige smyg utferes med gyllen overflate. Det opparbeides uteoppholdsareal pa
eiendommens ubebygde arealer.

Soker har oppgitt felgende opplysninger i spknaden

Tomtens areal 1039 m?

Tiltakets bruksareal (BRA) 2 769 m?

Tiltakets bebygde areal (BYA) 324 m?

Tiltakets hgyde Gesims hovedvolum: k +86,1 meter
Gesims takoppbygg: k +89.0/89,8 meter

Antall boenheter 34 boenheter

Antall parkeringsplasser O parkeringsplasser

Antall sykkelplasser 104 sykkelplasser

Antall HC-plasser 1 HC-plass

Uteoppholdsareal 697 m?

Plangrunnlaget for eiendommen

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og anlegg i kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030, vedtatt 23.09.2015.

Tidligere reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune, S-2255, vedtatt
28.07.1977 er i sin helhet opphevet pa eiendommen, jf. vedlegg 5 i kommuneplanen.

Eiendommen er omfattet av kommunedelplan for torg og mgteplasser, KDP-17, vedtatt
23.09.2015.

Hensynsoner og temakart
Eiendommen befinner seg i avvikssonen og delvis i gul og red stgysone. Dette fglger av
kommuneplanens arealdel med tilhgrende temakart T1 for stey (datert 04.03.2015).

Tidligere saksbehandling

Seknaden om oppfering av boligbygg pa eiendommen er omprosjektert etter innsendelse. Dette
vedtaket omfatter omprosjektert tiltak innsendt 07.07.2023. Vi viser ogsa til
tilleggsdokumentasjon innsendt 31.08.2023, 15.11.2023 0og 15.12.2023.

Riving av uthuset pa eiendommen er behandlet i byggesak 202302825.

Det er avholdt forhdndskonferanse om tiltaket. Tilbakemeldinger gitt i forbindelse med
forhandskonferansen kan leses i sak 201911273.
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Uttalelser og merknader til sgknaden

Uttalelser fra andre myndigheter og etater
Nedenfor har vi oppsummert uttalelser. Uttalelsene kan leses i sin helhet i seknaden.

Det har kommet inn en uttalelse fra Byantikvaren av 06.02.2019. Byantikvaren har besluttet &
ikke oppfere eksisterende trehus pa gul liste. Byantikvaren vurderer at setningsskadene pa
trehuset er av sa stort omfang at det vil kreve omfattende arbeider & sette boligen i stand, noe
som kan gé pé bekostning av bygningens historiske detaljer. Byantikvaren opprettholder sin
vurdering om at bygningen har arkitektonisk og kulturhistorisk verdi og fraréder riving.

Det har kommet inn uttalelse fra Vann- og avlgpsetaten av 20.05.2021. Vann- og avlgpsetaten
har vurdert tiltakets plassering i forhold til kommunens hovedledninger og overvannshandtering,
og anbefaler rammetillatelse.

Det har kommet inn en administrativ uttalelse fra bydel Sagene av 15.09.2021.
Bydelsadministrasjonen mener at prosjektet ikke bgr behandles som byggesak, men som
plansak. Dersom prosjektet behandles som byggesak og eksisterende trehus tillattes revet,
mener bydelsadministrasjonen at det er viktig at et eventuelt nybygg pa eiendommen far en
plassering og hgyde som er bedre tilpasset eksisterende bebyggelse, samt at det sikres at nye
boliger for tilfredsstillende bokvaliteter.

Merknader fra naboer og gjenboere
Nedenfor har vi oppsummert merknader. Merknadene kan leses i sin helhet i spknaden.

Det har kommet inn merknader til sgknaden fra:

« Tverrbakken 1-3-5 (gnr./bnr.: 225/320): Arntzen de Besche Advokatfirma v/ advokat
Bard K. H. Berge pa vegne av Tverrbakken borettslag, styreleder Astrit Kukleci og
seksjonseiere Pal André Skogen og Meggie Séderfjard

« Fagerheimgata 22 og 24 (gnr./gnr.: 225/85): Oslo Eiendomsinvest AS v/ Jens Christian
Markegard og Odd Kare Markegard

+ Fagerheimgata 20 (gnr./bnr.: 225/83): Sameiet Fagerheimsgt. 20 v/ styreleder Stian A
Neerland Norheim, og seksjonseiere Mariann Neerland, Edvard Johansen, og
Advokatfirmaet Fari v/ advokat Roy Arteid pa vegne av seksjonseier Lars Holger
Andersson

« Askergata 2 (gnr./bnr.: 225/13): seksjonseiere Ingeborg Justnes, Cecilie Roaas, Bella
Galitskaia Qvam, Lars @yvind Monrad-Krohn, Sidsel Habjerg Stermer, Torjus Gisnas
Nevland, Victor Skeide Undli, Elin-Sofie Nesje Vestli, @rjan Hafstad Olsen, Steinar
Bjgrnbeth, Kine Aasjord Madsen, Andre Evensen, Asbjern Breendeland, Alaoui Hassane
Chrifi, og Ronny Madsen.

«  Vossegata 18 (gnr./bnr.: 225/337): Vosselgkka Borettslag v/ styreleder Jeanette
Clausen

+ Vossegata 22 (gnr./bnr.: 225/281): seksjonseier Ole Marius Bakke

« Tverrbakken &4 (gnr./bnr.: 225/321): seksjonseier Thorbjgrn Midling-Jenssen
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Merknadene gjelder i all hovedsak:

- riving av eksisterende enebolig og fjerning av hageanlegget vil bygge ned en ngdvendig
«gronn lunge» i kvartalet

+ byggingi strid med avstandsbestemmelsen i pbl. § 29-4 annet ledd vil stjele lys og luft
mellom bebyggelsen og medfgre gkt innsyn

« bygging i strid med hgydebestemmelsen i kpa. § 11.1 nr. 2 vil ha negativ innvirkning pa
eksisterende bomilje og sperre for utsikt mot Torshovdalen og solforhold

- tiltaket vil medfgre gkt trafikk og flere biler i omradet

+ gjennomfering av tiltaket vil fore til mye stoy og byggetrafikk i omradet

Ansvarlig spkers redegjorelse

Ansvarlig spkers kommentarer til merknadene kan leses i sgknaden. Vi viser spesielt til ansvarlig
spkers kommentarer av 07.07.2023 og 30.08.2023.
Vi viser for gvrig til ansvarlig sgkers fullstendige redegjarelse i spknaden.

Plan- og bygningsetatens vurdering

Tiltakets forhold til plangrunnlaget

Krav om reguleringsplan

Kommuneplanens arealdel (KPA) § 3.2 nr. 1 gir at: «Tiltak etter plan- og bygningsloven som
medforer vesentlig okt miljebelastning for omgivelsene i form av trafikk, stoy og forurensing,
andre vesentlige negative virkninger for neermiljpet (bygde og naturgitte omgivelser,
kulturminner, verdifull vegetasjon, byrom m.m.) eller vesentlig negativ virkning for nasjonale og
vesentlige regionale kulturminneverdier som angitt pa temakart for kulturminnevern T5 (datert
04.03.2015), krever reguleringsplan».

Eiendommen er sentralt lokalisert i indre by og tiltaket innebaerer ikke etablering av nye
bilparkeringsplasser (det etableres kun en parkeringsplass tilrettelagt for
forflytningshemmede). Tiltaket medferer derfor ikke vesentlig gkt miljgbelastning.

Neeromradet har en bebyggelsesstruktur sammensatt av lameller pa 5-7 etasjer og hoyere
frittliggende punkthus/blokker. | gst er lamellene er organisert som en vegg mot en gate med
betydelig transport (Fagerheimgata), og punkthusene er plassert i bakkant av lamellene og
grenser til grgntarealer og atkomstgater. | vest danner lamellene bygningsrekker langs
samlegater. Omradet har et gront preg og flere store treer. Det er ikke erkjente kulturminner i
det umiddelbare nzeromradet. Tiltakseiendommen er, i likhet med punkthusene, plassert i
bakkant av lamellene mot Fagerheimgata. Tiltaket tar utgangspunktet i den eksisterende
bebyggelsesstrukturen her og viderefgrer denne. Nybygget er utformet som et punkthus med et
volum som passer inn i de bygde omgivelsene, og et uteareal som ivaretar naturlige overganger
til de naturgitte omgivelsene. Tiltaket far virkninger for sol- og skyggeforhold i neeromradet, i
form av at det vil kaste skygge pa deler av uterommet til Tverrbakken 1-3-5 mellom kl. 9 og 16
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og pa deler av vestfasadene til Fagerheimgata 22 og 24 mellom kl. 18 og 20. Plan- og
bygningsetaten vurderer samlet sett at virkningene for neermiljoet ikke er vesentlig negative.

Eiendommen ligger ikke innenfor et omrédde med nasjonale eller vesentlige regionale
kulturminneverdier som angitt pa temakart for kulturminnevern T5 i kommuneplanen, og etaten
vurderer at tiltaket derfor ikke medfgrer vesentlig negativ virkninger for nasjonale og vesentlige
regionale kulturminneverdier.

Pa bakgrunn av overstaende vurderer vi at tiltaket ikke utlgser plankravet.

Krav om fjernvarme

KPA § 4.3 gir at: «Byggverk som ligger innenfor omrade hvor det etter energiloven av
29.06.1990 er gitt konsesjon for fjernvarme skal tilknyttes fjernvarmeanlegget og tilrettelegges
for forsyning av vannbaren varme i henhold til de enhver tid gjeldende retningslinjer vedtatt av
Oslo kommune. | henhold til bystyrevedtak 11.12.2008 sak 444 gjelder tilknytningsplikten for
nybygg og tilbygg over 1 000 m? og for hovedombygging av slike.»

Dere ma ha en avtale med konsesjonaeren om tilknytning, eventuelt en uttalelse fra
konsesjonaeren om at det ikke er teknisk mulig & levere fjernvarme. Vi setter som vilkar at
avtalen er sendt inn fgr igangsettingstillatelse og at byggverket er tilknyttet fjernvarmeanlegget
for ferdigattest. Dersom dere gnsker a bruke en egen lokal og mer miljgvennlig lesning, skal
konsesjonaeren uttale seg om denne lgsningen. Vi skal deretter vurdere lgsningen.

Krav om uteareal

KPA § 6.4 gir at: «Ved regulering og seknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres
tilstrekkelig, gode og solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle
alders- og brukergrupper. Terreng og vegetasjon som skaper identitet og/eller tilforer kvaliteter
og variasjon i leke- og oppholdsarealene skal sokes bevart. Arealene skal opparbeides samtidig
med bebyggelsen eller neermeste etterfolgende sommerperiode.»

Det folger av retningslinjen til bestemmelsen at det ber dokumenteres i hvilken grad utearealer
sikres i henhold til de enhver tid gjeldende normer/retningslinjer. | henhold til Oslo kommunes
Utearealnormer, rev. mai 2018, er det krav om areal, rommelighet og utforming.

Eiendommen befinner seg i omradetype 3, storrelsen pa tomten er 1 039 m? og tiltaket har

2 543 m? BRA bolig. Det er krav om at minste felles uteoppholdsareal (MFUA) skal veere 20 % av
m2 BRA bolig (508,6 m?), og at minst 60 % av MFUA (305,2 m?) skal veere pa terreng. Videre
stilles det krav om at minste samlet felles uteoppholdsareal (SFUA) skal veere 80 % av uteareal
pé terreng (244,1 m?). Samlede enheter med uteoppholdsareal skal ikke veere mindre enn 150
m2, og ha lengde-/breddeforhold ikke overstiger 2:1 og en bredde p& minst 12 meter. Nar det
gjelder rommelighet stilles det krav om at avstand mellom bygninger pd motstaende sider av
felles uteoppholdsareal skal veere minst 1,5 ganger bebyggelsens gjennomsnittlige gesimshgyde,
men uansett ikke mindre enn 17 meter. Videre skal minst 30 % av MFUA (152,6 m?) vaere
solbelyst til sammen 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer mellom 15.00 og 20.00, og minst 60 %
av det solbelyste arealet (91,5 m?) skal vaere pa terreng. Det stilles videre en rekke krav til
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utformingen for & sikre at uteoppholdsarealene blir brukbare for ulike alders- og brukergrupper,
sikre estetiske kvaliteter og tilrettelegge for vegetasjon som et ledd i & ivareta byens biologiske
mangfold og overvannshandtering. Plan- og bygningsetaten kan vurdere avvik fra normene
dersom tomten vurderes godt egnet til bolig og normene er seerlig vanskelig & innfri.

Det etableres 697 m? felles uteoppholdsareal, herunder 537,5 m? pa terreng og 183,4 m? pa tak,
og minste samlet felles uteoppholdsareal pa terreng er 270 m2. Kravene til areal oppfylles
dermed. Avstanden mellom bygninger pd motstaende side av felles uteoppholdsareal er ikke 1,5
ganger bebyggelsens gjennomsnittlige gesimshgyde, men minstekravet pa 17 meter oppfylles.
Det er videre dokumentert at krav til solbelyst areal overoppfylles med god margin. Plan- og
bygningsetaten vurderer ogsa at kravene til utforming oppfylles. Uteoppholdsarealene har en
gunstig utforming mtp. sol, stay, forurensning og klimatiske forhold, og har en utforming og
innhold for varierte aktiviteter/lek tilpasset alle aldergrupper. Videre har uteoppholdsarealene
hoy kvalitet i utforming, materialbruk og detaljering, og et grent preg med variert vegetasjon og
overvannshandtering. Vi viser til innsendt utomhusplan og planbeskrivelse og estetisk
redegjorelse for utomhusanlegget av 21.06.2023.

Tiltaket oppfyller ikke utearealnormene fullt ut, men Plan- og bygningsetaten vurderer at
eiendommen er egnet til boligformal, og at andelen solbelyst areal og kvalitet i utformingen i
tilstrekkelig grad kompenserer for avvik fra krav til rommelighet. Eiendommen ligger ogsa i et
omrade med trafikktrygg gangavstand (maks. 250 meter) til moteplasser og parker, bl.a.
Torshovdalen og Lilleborg kirkepark. Vi vurderer at tiltaket er i samsvar med kravet om uteareal.

Krav om parkering
KPA § 6.7 gir at: «<Neodvendig arealer for varelevering og oppstillingsplass for bil og sykkel skal
sikres i plan- og byggesaker.»

Det fglger av retningslinjene til bestemmelsen at de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer
for bolig og neering skal vaere retningsgivende for byggesaksbehandlingen. | henhold til
Parkeringsnormer for bolig, nsering og offentlig tjenesteyting i Oslo kommune, vedtatt i bystyret
av 14.12.2022, har tiltaket krav om minimum 2 bilparkeringsplasser tilrettelagt for
forflytningshemmede og 89 sykkelplasser. Minst halvparten av sykkelparkeringsplassene skal
veere innvendig i bygg eller ha overbygg med belysning og 15 % av sykkelplassene skal veere
store nok til 8 parkere alle typer sykler (ogsa sykkelvogner og lastesykler).

Det etableres 104 sykkelparkeringsplasser i 1. etasje, herav 14 plasser som er store nok til &
parkere alle typer sykler, og 1 bilparkeringsplass for forflytningshemmede pa terreng. Tiltaket
er i samsvar med kravet om sykkelplasser. Det er sgkt om dispensasjon fra kravet om
bilparkeringsplasser tilrettelagt for forflytningshemmede.

Boligtyper og leilighetsstorrelser
KPA & 6.8 gir at: «l reguleringsplaner kan boligtyper og -sterrelser fastsettes for a kunne tilby et
bredt spekter av boligtyper og -storrelser i de ulike byomradene.»
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Det folger av retningslinjen til bestemmelsen at den til enhver tid gjeldende norm for
leilighetsfordeling skal veere retningsgivende ved plan- og byggesaksbehandlingen, i de bydeler
den gjelder for. Norm for leilighetsfordeling i indre by, vedtatt 25.09.2013, gjelder i bydelen.

Tiltaket har folgende leilighetsfordeling sett opp mot gjeldende norm og
leilighetsfordelingsnormen i Hammersborgerklaeringen:

Storrelse Antall Prosent Gjeldende norm | Hammersborg
norm

35-50m2BRA | 7 20,6 % maks 35 % maks 40 %

50-80m2BRA | 24 70,6 %

Over 8O m2BRA | 3 8,8 % minst 40 % minst 30 %

Sum 34

Innenfor stgrrelseskategoriene er leilighetsstorrelsene 46 m?, 53 m?, 60 m? og 99 m?2.

Plan- og bygningsetaten vurderer at tiltaket har en tilstrekkelig variasjon i boligsterrelser, og at
det kan tillates en lavere andel store leiligheter i prosjektet.

Stoy

KPA § 7.1 nr. 3 b. gir at: «l avvikssonen, omrade B, kan bebyggelse med stoyfolsomt bruksformal
etableres i gul og rod stoysone (...). Boliger 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 stoyniva
under anbefalt grense, iht. tabell 3 T-1442/12. (...)»

Kommuneplanens temakart for stgy T1, datert 04.03.2015, viser at eiendommen ligger innenfor
avvikssonen og delvis i gul og rgd stgysone (veg). Det er sendt inn en stgyrapport med
oppdaterte stgyberegninger som viser stgynivder pa nybyggets fasader og uteoppholdsareal. Vi
legger til grunn steyverdiene i stgyrapporten i den videre saksbehandlingen.

Innsendt steyrapport viser at uteoppholdsarealer pa terreng har soner med stgyniva under
anbefalt grense, og soner i gul steysone. Stoyniva pa uteoppholdsarealer pa tak er ikke
dokumentert. Etaten setter som vilkar at det senest ved spknad om igangsettingstillatelse for
nybygg (arbeider over bakken) sendes inn en oppdatert stgyrapport som viser stgyniva pa
takterrassen. Det mé i den forbindelse vurderes om det er behov for skjermingstiltak. Innsendt
stgyrapport viser videre at leilighetene i nybyggets sgrvestre hjgrne i 1.-7. etasje (totalt 7
leiligheter) ikke har en fasade eller rom som vender mot stille side. Tiltaket er derfor i strid med
bestemmelsen og avhengig av dispensasjon. Det er sgkt om dispensasjon.

Byggehoyder

Det folger av plan- og bygningsloven (pbl.) § 29-4 fgrste ledd annet punktum at: «Bygning med
gesimshgyde over 8 meter og mgnehgyde over 9 meter kan bare fores opp hvor det har hjemmel
i plan etter kapittel 11 og 12.»
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KPA § 11.1 nr. 2 gir at: «<For omrader avsatt som utviklingsomrader i plankart 1- 2, kan det
vurderes hgyere maksimal gesims/menehgyde enn omradets dominerende hgyder, dersom
etasjer avtrappes for & innordne seg gatestrekningens hoyeste dominerende fasadegesims.
Avtrapping skal hensynta best mulig solforhold mot syd og vest for tilleggende byrom,
stroksgater og gardsrom.»

Eiendommen ligger ikke innenfor et omrade som er avsatt som utviklingsomrade. Ved en
antitetisk tolkning (motsetningsslutning) av bestemmelsen finner vi at for omrader som ikke er
avsatt som utviklingsomrader ikke kan vurderes hgyere gesims/m@nehgyde enn omradets
dominerende hpyder. «Dominerende» skal her forstds som det karakteristiske for omradet, ikke
det volummessige mest synlige, jf. kommuneplanens arealdel s. 36.

Plan- og bygningsetaten vurderer at eiendommen ligger innenfor et omrade avgrenset av
Fagerheimgata, Askergata, Vossegata og Tverrbakken. Omradet er sammensatt av lameller pa 5-
7 etasjer og hayere frittliggende punkthus/blokker. Det er sendt inn en oversikt over hgydene til
eksisterende bygninger. Fagerheimgata 18, 20, 22 og 24 har gesimshgyder pa 18,6-20,8 meter
(giennomsnittlig 19,9 meter) og megnehgyder pa 21,8-24,0 meter (gjennomsnittlig 23,1 meter),
Tverrbakken 1-3-5 har gesimshgyde pa 26,2 meter og Askergata 2 har gesimshgyde pé 36,9
meter.

Det er et flertall av lamellene (Fagerheimgata 18, 20, 22 og 24) med gesimshgyder pa 19,9
meter og menehgyder pa 23,1 meter (gjennomsnittlig). Disse hoydene legges derfor til grunn
som omradets dominerende hgyder.

Boligbygget har 12 etasjer med gesimshoyde pa 28,3 meter, samt takoppbygg med hoyde pa
31,2-32,0 meter, malt fra gjennomsnittlig planert terreng. Tiltaket er derfor i strid med
hgydebestemmelsen og avhengig av dispensasjon. Det er sgkt om dispensasjon.

Tiltakets kvaliteter

Tiltakets forhold til utvalgte naturtyper og traer

Nar tiltaket bergrer spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold), fastslar
naturmangfoldloven (nml.) § 7 at prinsippene i §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer
for var vurdering. Det er ikke registrert spesielle naturtyper eller arter (naturmangfold) i
omradet rundt tiltaket, og prinsippene i nml. §§ 8-12 er dermed ivaretatt.

| forbindelse med tiltaket ma et epletre pa eiendommen felles. Det er sendt inn en uttalelse fra
en arborist om at treet naermer seg slutten av livet, og at det anbefales fjernet. | seknaden er det
beskrevet for at det vil plantes nye treer i utearealet, og at det vil velges steds- og
lokalklimatilpasset beplantning som styrker det biologiske mangfoldet. Giftige og spesielt
allergifremkallende planter skal unngas.

Plan- og bygningsetaten legger til grunn at traer pa naboeiendommene ivaretas under
byggeprosessen. For & forhindre skader pé treerne mé det utvises forsiktighet ved tiltak og
inngrep i neerheten av disse. Det settes som vilkar at det senest ved sgknad om
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igangsettingstillatelse ma veere sendt inn en rigg- og marksikringsplan. Planen ma vise treer med
ev. sikringstiltak, kjgre- og lagringssoner og byggegrop. Det skal illustreres omrader hvor det
skal gjores grave-/terrengarbeider og omrader hvor eksisterende terreng/markdekke beholdes.
Hvis det ma graves/arbeids innenfor dryppsonen eller mindre enn 5,0 meter fra stammen til et
tre, ma arbeidene utfgres av, eller under oppsyn av, en sertifisert arborist eller trepleier.

Tiltakets utforming

Det fglger av plan- og bygningsloven § 29-2 at: «Ethvert tiltak etter kapittel 20 skal prosjekteres
og utferes slik at det etter kommunens skjonn innehar gode visuelle kvaliteter bade i seg selv og i
forhold til dets funksjon og dets bygde og naturlige omgivelser og plassering. (...)»

Nybygget er utformet som et frittliggende ti etasjes punkthus med tilnaermet kvadratiske plan.
Bygget har fire like fasader, uten en klar for- eller bakside. Fasadene er rasteriserte med stdende
vindusformater omrammet av slipt betongoverflate med tilslag av sandfarget pigment og felter
med stopt relieff. Vinduene sitter dypt i vegglivet, og innvendige smyg utferes i tre og utvendige
smyg utfgres med gyllen overflate.

Ansvarlig sgker har beskrevet tiltakets utforming slik: «<Hovedideen er et renskéret volum
utformet som et punkthus med et sa smalt fotavtrykk som mulig. Volumet huser leiligheter som
varierer i stgrrelse fra rundt 45 til 100 m2 med sveert gode kvaliteter. Dette inkluderer 2,6 m
innvendig takhgyde i oppholdsrom, minimum to himmelretninger med dagslys for hver leilighet,
hjernevindu i oppholdsrom og store franske balkonger i flere rom. Fasadens arkitektoniske
uttrykk er en moderne tolkning av de typiske 1880-1900-talls fasadene i Oslo, som kjennetegnes
ved at vinduer har stdende formater og plasseres i en streng rytme i forhold til hverandre. Det er
en balanse mellom de stadende vindusformatene og de horisontale linjene i fasaden, og vinduene
rammes inn med dype smyg og mye relieff. Denne balansen, den stramme vindusrytmen og
renskarne volumer er typisk for nabobebyggelsen til @stgaards gate 44, og noe tiltakshaver
opplever etterspurt av Plan- og bygningsetaten. Prosjektets materialitet spiller videre pa de
tunge fasadene som finnes i omradet, preget av tegl, betong, puss og gralige mot redlige toner
med innslag av gult. Punkthusets tunge fasader er illustrert med slipt betongoverflate med
tilslag av sandfarget pigment og felter med stept relieff. Vinduer og franske balkonger sitter
dypt i vegglivet. Dette er et todelt hensyn, der relieffet og dybdevirkningen fra utsiden er viktige
arkitektoniske virkemidler, samtidig som de dype smygene bidrar til redusert innsyn fra skra
vinkler og derav bedre skjerming for leilighetene. Innvendige smyg er tenkt utfert i tre og
utvendige smyg utfgres med gyllen overflate. Fasadene vil bli videreutviklet i detaljprosjektfasen
hvor kombinasjonen av ulike tunge materialer, farger, overflatebehandling, varighet og
detaljering av vindussmyg vil bli studert naermere.»

Plan- og bygningsetaten vurderer at nybygget oppfyller lovens krav om gode visuelle kvaliteter.
Nybygget har et geometrisk bygningsvolum som passer inn i de bygde omgivelsene, og
utearealet er utformet med gode overganger til de naturlige omgivelsene. Fasadene til nybygget
har et ordnet og repetitivt uttrykk - i likhet med flere av byggene i omradet, samtidig som de er
sammensatt av arkitektoniske elementer med robuste materialer og detaljering — som sikrer
variasjon i utformingen og en egenkarakter av hgy kvalitet.
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Det settes som vilkar at det senest ved sgknad om igangsettingstillatelse for nybygg (arbeider
over bakken) ma veere sendt en estetisk redegjgrelse som viser endelige material- og fargevalg
og utforming av detaljer for godkjenning av etaten. Hvis det er behov for utvendig solavskjerming
ma det veere omsgkt og godkjent for igangsettingstillatelse for nybygg (arbeider over bakken).

Det er viktig at detaljprosjekteringen av tiltaket gjennomfgres for arbeidene med oppfering
starter og at eventuelle endringer av nybygget som gnskes, fremlegges etaten for de
gjennomfgres. Dette fordi selv sma eksteriormessige endringer av prosjektet kan veere
sgknadspliktige.

Tiltakets avstand fra nabogrense

Pbl. § 29-4 andre og tredje ledd gir at: «Hvis ikke annet er bestemt i plan etter kapittel 11 eller
12, skal byggverk ha en avstand fra nabogrense som angitt i forskrift eller som minst svarer til
byggverkets halve heyde og ikke under 4 meter. Kommunen kan godkjenne at byggverk plasseres
neermere nabogrense enn nevnt i andre ledd eller i nabogrense: a. nar eier (fester) av
naboeiendommen har gitt skriftlig samtykke eller b. ved oppfering av frittliggende garasje, uthus
og lignende mindre tiltak {...)»

Det er sgkt om oppfgring av boligbygg i @stgaards gate 44 med hgyde 28,3 meter. Nybygget har
en avstand fra nabogrenser som er mindre enn nybyggets halve hgyde. Avstanden fra
nabogrense mot Tverrbakken 1-3-5 (gnr./bnr.: 225/320) er 4,0-4,2 meter (i vest) og 9,1 meter (i
nord), avstanden mot Fagerheimgata 22 og 24 (gnr./bnr.: 225/85) er 12 meter (i gst) og
avstanden mot @stgaards gate (gnr./bnr.: 999/242) er 4,2-4,4 meter (i sgr). Tiltaket er derfor i
strid med bestemmelsen og avhengig av dispensasjon. Det er sgkt om dispensasjon.

Det er ogsa sokt om oppfering av en nedgravd renovasjonslgsning med en avstand pa 1,0 meter
fra nabogrense mot @stgaards gate. Plan- og bygningsetaten godkjenner plasseringen av
renovasjonslgsningen etter pbl. § 29-4 tredje ledd bokstav b.

Tiltakets tekniske kvaliteter

Plan- og bygningsetaten legger til grunn det ansvarlige foretakets opplysninger om at tiltaket
oppfyller alle relevante tekniske krav, jf. pbl. § 21-4 fgrste ledd.

Var vurdering av nabomerknader

Plan- og bygningsetaten har vurdert nabomerknader opp mot plan- og bygningsloven med
forskrifter, gjeldende reguleringsplan, og uttalelser fra ansvarlig seker og andre myndigheter.
Nabomerknader som ikke er nevnt i dette avsnittet, er vurdert under andre avsnitt i var
vurdering.

Dispensasjon
Tiltaket er i strid med kommuneplanens arealdel og plan- og bygningsloven og er avhengig av
dispensasjon for 8 kunne fa rammetillatelse.
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Plan- og bygningsloven § 19-2 &pner for a gi dispensasjon dersom ikke hensynene bak
bestemmelsen vi gir dispensasjon fra, blir vesentlig tilsidesatt. Fordelene ved a gi dispensasjon
skal ogsa veere klart stgrre enn ulempene.

Viviser til ansvarlig sgkers dispensasjonsbegrunnelser av 07.07.2023 og 15.12.2023.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel: § 6.7 nr. 1 om parkeringsplasser for
forflytningshemmede

Hensynene bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynene bak parkeringsbestemmelsen er & sikre at behovet for parkering er tilfredsstilt.
Parkeringsnormer for bolig, neering og offentlig tjenesteyting i Oslo kommune, vedtatt i bystyret
av 14.12.2022, har som formal & begrense bruk av privatbil, og stette opp om
kollektivtransport, gange og sykkel som transportformer. Kravet om parkeringsplasser for
forflytningshemmede er satt for & sikre at det er boenheter som er tilgjengelig i markedet for
forflytningshemmende som har behov for bil.

Det er sgkt om oppfgring av et boligbygg med 34 boenheter. Boligbygget har krav om minst 2
parkeringsplasser for forflytningshemmede. Det etableres 1 parkeringsplass for
forflytningshemmede pa terreng.

Plan- og bygningsetaten vurderer at tiltaket ivaretar gnsket om & begrense bruken av privatbil,
mens hensynet om & sikre at det er boenheter som er tilgjengelige i markedet for
forflytningshemmede som har behov for bil blir tilsidesatt. Fordi tiltaket omfatter et begrenset
antall nye boenheter og det etableres én parkeringsplass for forflytningshemmede pa
eiendommen, mener etaten at tilsidesettelsen ikke er vesentlig.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynene bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Ulempen ved a gi dispensasjonen er antallet boenheter som er tilgjengelige i markedet for
funksjonshemmede som har behov for bil begrenses. Fordi det er snakk om et begrenset antall
nye boenheter og det etableres én parkeringsplass for funksjonshemmede pé eiendommen,
mener etaten at denne ulempen ikke er tungtveiende.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er at det kan oppferes et boligbygg pa eiendommen og
etableres flere nye boenheter i indre by, herunder en gkning av antallet tilgjengelige boenheter.
Sterrelsen pa eiendommen er begrenset og etablering av flere parkeringsplasser for
funksjonshemmede ville gatt pa bekostning av gangadkomsten til nybygget og felles
uteoppholdsareal, beplanting og overvannshandtering.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved a gi dispensasjon.
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Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2. Vi gir
derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel: § 7.1 nr. 3 om stoy

Hensynene bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynene bak bestemmelsen om at boliger som etableres i avvikssonen skal ha minimum en
fasade som vender mot stille side og halvparten av oppholdsrom og minimum et soverom som
vender mot stille side, er a sikre at onsket om fortetting balanseres mot hensynet til god
bokvalitet, helse og trivsel. Bestemmelsen sikrer planlgsninger som kan redusere stgyplager og
sosiale helseforskjeller, ved at brukere kan oppholde seg i rom mot stille side. Stoyplager gir
redusert trivsel og kan medfgre stressrelatert sykdom over tid.

Det er sgkt om oppfering av et boligbygg pa eiendommen. Leilighetene i byggets sorgstre hjorne
i 1.-7. etasje (totalt 7 av 34 leiligheter) oppfyller ikke bestemmelsen. Leilighetene er to- og tre-
roms leiligheter. Innsendt stgyrapport viser at stoynivaet Lqen pa fasadene [ utenfor vinduene i
disse leilighetene vil veere mellom 60 og 64 dB, som tilsvarer gul stgysone. Planlgsningene er
detaljprosjektert slik at det er lavest mulig stgyniva utenfor soverommene, og for 3
hindre/redusere stoyplager skal det etableres dempet fasade slik at det kan vinduer kan dpnes
uten at stgynivaet innendgrs blir for hoyt. Videre legger vi til grunn at innvendige lydforhold
oppfyller gjeldende krav i byggteknisk forskrift og det skal etableres forsert ventilasjon og
kjoling eller andre tiltak som sikrer bade tilfredsstillende innenders steyniva og tilfredsstillende
luftkvalitet og temperatur (inneklima). Alle leilighetene har i tillegg tilgang til kvalitativt gode
uteoppholdsarealer pd terreng og tak med soner med stpyniva under anbefalt grense, samt et
nabolag med gode grontanlegg (bl.a. Torshovdalen og Lilleborg kirkepark).

Plan- og bygningsetaten vurderer at boligbygget har en hensiktsmessig plassering pa tomten, og
at omsokte planlgsninger begrenser antallet leiligheter som er steyeksponert til en akseptabel
andel. Videre er det prosjektert avbgtende tiltak som kompenserer for at disse leilighetene ikke
har en stille side. De stoyeksponerte leilighetene har i tillegg kompenserende bokvaliteter ved at
de er tosidige/hjgrneleiligheter mot sgr og gst (som gir god tilgang sol og lys, og utsikt) og har
innvendig romhgyde over minstekravet.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynene bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Verdien av en stille side kan ikke fullt ut erstattes av tiltak som sikrer tilfredsstillende innendgrs
stoyniva og tilfredsstillende inneklima. De avbgtende tiltakene bidrar likevel til & redusere
stoyplager for leilighetene som ikke har en stille side. Vi vurderer derfor at ulempene ved & gi
dispensasjon ikke er tungtveiende.

Plan- og bygningsetaten vurderer at eiendommen er egnet til boligformal, og at det omsgkte
boligbygget har en hensiktsmessig plassering pad tomten med tanke pd avstander til
nabobebyggelse, lys og luft mellom bebyggelsen og plassering av uteoppholdsareal. Videre
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sikrer omsgkte planlgsninger at kun en liten andel av leilighetene er stgyutsatt. Det er
prosjektert avbgtende tiltak for 8 redusere stoyplager og kompenserende bokvaliteter. Plan- og
bygningsetaten vurderer at fordelene ved & gi dispensasjon er at det kan oppferes et boligbygg
pé eiendommen og at det etableres flere nye leiligheter i indre by. Vi mener dette er en stor
fordel ved & gi dispensasjon.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved a gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2. Vi gir
derfor dispensasjon.

Det settes som vilkar for dispensasjonen at det senest ved spknad om igangsettingstillatelse for
nybygg (arbeider over bakken) ma veere dokumentert at dempet fasade og andre tiltak som

sikrer bade tilfredsstillende innendgrs stoyniva og tilfredsstillende inneklima kan etableres uten
endring av godkjent fasadeutforming, eventuelt at en endring av fasadeutformingen kan tillates.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for & gi dispensasjon fra
kommuneplanens arealdel: § 11.1 nr. 2 om hgyder

Hensynene bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt

Hensynene bak hgydebestemmelsen er & dpne opp for utvikling og fortetting tilpasset den
eksisterende byen. Konsolideringsomrader er omrader i indre by med historisk bebyggelse som
det er vurdert som viktig & skdne for uheldige hgydeutslag og omrader som i all hovedsak er
ferdig utviklet. | konsolideringsomrader skal byggverk derfor opprettholde de hgydene man
opplever ndr man beveger seg i byrommet og i den forlengelse gaterommets karakter,
strukturer, og historiske og bymessige verdier.

Omradet er i dette tilfellet sammensatt av lameller pa 5-7 etasjer og hoyere frittliggende
punkthus/blokker. Bebyggelsen ble oppfort pd 1950-, 60- og -70-tallet. Lamellene er plassert
mot Fagerheimgata og samlegater, mens punkthusene er plassert i bakkant av lamellene og
grenser til grgntarealer og atkomstgater. Det er et flertall av lamellene med gjennomsnittlig
gesims- og mgnehgyder pa 19,9 og 23,1 meter, og hpydene til disse legges derfor til grunn som
omréadets dominerende hgyder.

Boligbygget som sgkes oppfert har gesimshoyde pa 28,3 meter, samt takoppbygg med hoyde pa
31,2-32,0 meter. Boligbygget er plassert i bakkant av lamellene mot Fagerheimgata, og mellom
punkthusene i Tverrbakken 1-3-5 og Askergata 2 som har gesimshgyder pa 26,2 og 36,9 meter.

Nybygget i @stgaards gate 44 har en plassering i omradet og et bygningsvolum som relaterer
seg til de frittliggende punkthusene i Tverrbakken 1-3-5 og Askergata 2, og nybyggets
kotehgyder er lavere enn begge disse punkthusene. Selv om nybygget overstiger omradet
dominerende hgyder mener etaten at det vil oppleves i sammenheng med punkthusene og derfor
ikke vil endre opplevelsen av hgyder innenfor omradet. Tiltaket vil opprettholde det som er
karakteristisk i omradet, med tanke pd at omradet er sammensatt av to bebyggelsesstrukturer.
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Videre mener etaten at konsekvensene for sol- og skyggeforhold i tilliggende uterom ikke er
vesentlige ettersom det til enhver tid er store deler av uterommene som er uten skygge.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynene bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart storre enn ulempene

Ulempene ved & gi dispensasjonen er at nybygget vil kaste mer skygge i omradet. Nybygget vil
kaste skygge pa deler av uterommet til Tverrbakken 1-3-5 mellom kl. 9 og 16 og pa deler av
vestfasadene til Fagerheimgata 22 og 24 mellom kl. 18 og 20. Etter etatens vurdering er
medforer ikke skyggen som kastes av de to gverste etasjene vesentlige ulemper. Ettersom
takoppbygget er plassert tilbaketrukket fra fasadene mener etaten ogsa at ulempene ved 8 gi
dispensasjon for oppbygget i seg selv er beskjedne. Takoppbygget pévirker ikke opplevelsen av
hoyder i omradet, og har i seg selv liten innvirkning pa solforhold.

Plan- og bygningsetaten vurderer at eiendommen er egnet til boligformal, og at det omsgkte
boligbygget har en hensiktsmessig plassering pa tomten med tanke pa avstander til
nabobebyggelse, lys og luft mellom bebyggelsen og plassering av uteoppholdsareal. Plan- og
bygningsetaten vurderer at fordelene ved a gi dispensasjon er at det kan oppferes et boligbygg
og at det etableres flere nye leiligheter i indre by. Ved & bygge hoyere enn omradets
dominerende hgyder kan nybygget plasseres med stgrre avstand fra nabobebyggelsen og i
stgrre utstrekning ivareta hensyn til lys, luft og utsikt mellom bebyggelsen, samtidig som
planlagt utnyttelse oppnds. Det er ogsé en fordel at nybygget har en plassering og et
bygningsvolum som passer inn i bebyggelsesstrukturen i omradet. Fordelen ved a gi dispensasjon
for oppfering av et takoppbygg over dominerende hgyder er at det kan etableres en takterrasse
pa nybygget, som sammen med utearealer pa terreng sikrer gode uteoppholdsarealer for de nye
boligene.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved & gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2. Vi gir
derfor dispensasjon.

Plan- og bygningsetatens begrunnelse for a gi dispensasjon fra plan- og
bygningsloven § 29-4 andre ledd om avstand fra nabogrense

Hensynene bak bestemmelsen er ikke vesentlig tilsidesatt
Hensynene bak bestemmelsen er i hovedsak & sikre lys og luft mellom bygg og en viss avstand
mellom nabobebyggelse, brannvernhensyn, samt hensyn til terreng og omgivelsestilpasning.

Avstanden fra nabogrense mot Tverrbakken 1-3-5 (gnr./bnr.: 225/320) er 4,0-4,2 meter (i vest)
og 9,1 meter (i nord). | vest er naboeiendommen ubebygd og opparbeidet med en
parkeringsplass for 20 biler og ellers med plen og treer. | nord er det oppfort en boligblokk med
underetasje og atte etasjer. Deler av de tre gverste etasjene til nybygget og deler av
takoppbygget er plassert neermere nabogrensen mot nord enn byggets halve hgyde, samtidig
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som de gvrige etasjene i nybygget er plassert lenger unna nabogrensen enn loven krever. Dette
medfgrer at avstanden mellom bebyggelsen er 20 meter eller mer over terreng. Plan- og
bygningsetaten mener derfor at hensynet til lys, luft og avstand mellom byggene ikke blir
vesentlig tilsidesatt. Etaten mener ogsé at nybygget har en plassering og volumoppbygging som
er godt tilpasset terrenget og omgivelsene. Nar det gjelder brannvernhensyn sa skal tiltaket
prosjekteres og utfgres av ansvarlige foretak, jf. pbl. § 20-3. Vi legger til grunn at
brannprosjekteringen og utfgrelsen tilfredsstiller krav i gjeldende byggteknisk forskrift.

Avstanden fra nabogrense mot Fagerheimgata 22 og 24 (gnr./bnr.: 225/85) er 12 meter (i gst).
Pa eiendommen er det oppfert to lameller med underetasje, sju etasjer og loft. Deler av de to
gverste etasjene til nybygget og deler av takoppbygget er plassert neermere nabogrensen mot
gst enn byggets halve hgyde, samtidig som de gvrige etasjene i nybygget er plassert lenger unna
nabogrensen enn loven krever. Dette medfgrer at avstanden mellom bebyggelsen er 17 meter
eller mer over terreng. Plan- og bygningsetaten mener derfor at hensynet til lys, luft og avstand
mellom byggene ikke blir vesentlig tilsidesatt. Etaten mener ogséa at nybygget har en plassering
og volumoppbygging som er godt tilpasset terrenget og omgivelsene. Vi legger til grunn at
brannvernhensyn ivaretas.

Avstanden fra nabogrense mot @stgaards gate (gnr./bnr.: 999/242) er 4,2-4,4 meter (i sor).
@stgaards gate er en veieiendom til bruk for de som bor langs veien, og nybygget er plassert
med samme eller stgrre avstand til veien som det er vanlig i omradet. Plan- og bygningsetaten
mener at hensynet til lys, luft og avstand mellom bygg felgelig ikke blir vesentlig tilsidesatt, samt
at brannvernhensyn, hensyn til terreng og omgivelsestilpasning ogsa ivaretas.

Pa bakgrunn av ovenstdende mener Plan- og bygningsetaten at dispensasjonen ikke setter
hensynene bak bestemmelsen vesentlig tilside. Etaten viser i tillegg til at flere av nabobyggene
(bl.a. Tverrbakken 1-3-5 og Fagerheimgata 22) er plassert med en avstand fra
tiltakseiendommen som er mindre enn byggenes halve hpyde, og at dette er vanlig i omradet.

Vi konkluderer med at dispensasjonen ikke setter hensynene bak bestemmelsen vesentlig til side.

Fordelene ved & gi dispensasjonen er klart sterre enn ulempene

Mellom kl. 9 og 16 vil nybygget kaste skygge pa deler av det ubebygde arealet til Tverrbakken 1-
3-5 (gnr./bnr.: 225/320). Store deler av naboeiendommens ubebygde areal vil imidlertid til
enhver tid veere uten skygge og kan brukes til lek og uteopphold. Den delen av eiendommen som
spesifikt er opparbeidet til lekeplass (over parkeringshuset) blir kun delvis truffet av skyggen
mellom kl. 12 og 15, og skyggen treffer ikke de delene som har lekestativer. KL. 17 kaster
nybygget skygge pa deler av det ubebygde arealet til Fagerheimgata 22 og 24 som brukes til
parkering, samt en liten del av vestfasaden til Fagerheimgata 22. Mellom kl. 18 og 20 kaster
nybygget ogsa skygge pa deler av det ubebygde parkeringsarealet, samt pa deler av
vestfasadene til Fagerheimgata 22 og 24. Innsendte sol- og skyggediagrammer viser at
dispensasjonsforholdet i all hovedsak medforer gkt skygge pa de delene av vestfasadene til
Fagerheimgata 22 og 24 som er foran trapperom, samt gkt skygge for noen leiligheter. Etter
etatens vurdering er ikke ulempene som dispensasjonsforholdet medferer for solforholdene til
naboeiendommene betydelige.
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Plan- og bygningsetaten vurderer at eiendommen er egnet til boligformal, og at det omsgkte
boligbygget har en hensiktsmessig plassering pa tomten med tanke pa avstander til
nabobebyggelse, lys og luft mellom bebyggelsen og plassering av uteoppholdsareal. Etaten
vurderer at den omsgkte plasseringen og volumoppbygging ivaretar hensynene til lys, luft og
avstand mellom bygg pa en bedre méate enn et teoretisk prosjekt som er i samsvar med
avstandsbestemmelsen. Etaten mener det oppnas en hensiktsmessig arealdisponering. Det
oppnas ogsa gode uteoppholdsarealer for boligene. Plan- og bygningsetaten vurderer at
fordelene ved a gi dispensasjon er at det kan oppfores et boligbygg og at det etableres flere nye
leiligheter i indre by. Det er ogsé en fordel at nybygget har en plassering og et bygningsvolum
som passer inn i bebyggelsesstrukturen i omradet.

Vi har vurdert fordelene og ulempene opp mot hverandre og mener at det er en klar overvekt av
fordeler ved a gi dispensasjon.

Plan- og bygningsetaten mener at vilkarene for dispensasjonen er oppfylt jf. pbl. § 19-2. Vi gir
derfor dispensasjon.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202108855

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan - Riving D-1 07.07.2023 41/33
Utomhusplan L_100 22.06.2023 |41/36
Plan kjeller E-1 06.07.2023 |41/37
Plan 1 etasje E-2 06.07.2023 |41/38
Plan 2-4 etasje E-3 06.07.2023 |41/39
Plan 5-7 etasje E-4 06.07.2023 |41/40
Plan 8-10 etasje E-5 06.07.2023 |41/41
Takplan E-8 06.07.2023 41/42
Snitt C-C - Lengdesnitt E-10 06.07.2023 |41/43
Snitt D-D - Tverrsnitt E-11 06.07.2023 |41/44
Situasjonssnitt C-C og D-D E-9 06.07.2023 |41/45
Fasade nordvest - Farger E-13 21.06.2023 |41/46
Fasade sgrvest - Farger E-12 21.06.2023 41/47
Fasade sgrgst - Farger E-15 21.06.2023 |41/48
Fasade nordegst - Farger E-14 21.06.2023  41/49
Fasade Sgr-vest AL40-05 28.05.2021 |41/54
Fasade Nord-vest AL0-06 28.05.2021 |41/55
Fasade Nord-gst A40-07 28.05.2021 |41/56
Fasade Sor-@st AL40-08 28.05.2021 |41/57
Situasjonskart - Nytt tiltak - REV B D-2 48[4

Avkjorselsplan - REV B D-3 48/5
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Krav til plassering av tiltaket

For dere kan sette i gang tiltaket, ma et kvalifisert foretak beregne hvor tiltaket skal ligge i plan
og hoyde. Dette skal sikre at byggverket far riktig plassering pa eiendommen slik det er vist pa
situasjonsplanen og tegningene som ligger til grunn for tillatelsen.

Oppmalingsteknisk prosjektering av tiltaket skal veere basert pé kvalitetssikrede koordinater for
eiendoms- og reguleringslinjer.

Tiltaket ma plasseres i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.

Avkjorsel
Plan- og bygningsetaten godkjenner avkjorselsplanen

Vi godkjenner avkjorselsplanen, jf. veglova §§ 40-43. Avkjerselen ma folge disse retningslinjene:

« Avkjorselen skal veere opparbeidet i samsvar med godkjent plan for vi kan gi
brukstillatelse.

« Avkjerselen skal tilpasses den eksisterende og den fremtidige veien.

+ Brukeren av avkjorselen er forpliktet til & vedlikeholde avkjerselen for & opprettholde fri
sikt.

« Overflatevann skal ikke ledes ut pa offentlig vei.

- Dersom avkjgrselen legges over en groft, skal det ansvarlig utfgrende foretaket sikre
tilfredsstillende drenering. Vannet skal ledes gjennom et rgr under avkjgrselen, eller
ledes pa en annen mate som sikrer vanngjennomstrgmningen.

« Dersom dere skal legge nedsenket kantstein og/eller ror, skal arbeidet utfgres etter
Bymiljgetatens normer.

Ansvar
Folgende foretak har erklaert ansvarsrett i tiltaket, sak 202108855
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
916863071 BREKKE & STRAND . N
AKUSTIKK AS PRO - Beregning av utendgrs stoy fra veitrafikk, tkl.3

981319656 ELEMENT ARKITEKTER AS PRO - Arkitektur, tkl.2

992072342 FOKUS RADGIVNING AS  |PRO - Brannkonsept, tkl.3

916316178 GGLANDSKAP AS PRO - Utearealer og landskapsforming, tkl.2
962392687 NORCONSULT NORGE AS |PRO - Bygningsfysikk, ekskl. lydforhold, tkl.2

PRO - Geoteknikk: Grunnundersokelser og geotekniske
vurderinger - t.o.m. rammetillatelse, tkl.2

967032271 SWECO NORGE AS PRO - Vannforsynings- og avlgpsanlegg, tkl.3
967032271 SWECO NORGE AS PRO - Konstruksjonssikkerhet, tkl.2

921836821 RIGEO AS
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Plan- og bygningsetaten varsler om uavhengig kontroll

Vivarsler at vi vurderer & kreve uavhengig kontroll av prosjektering av utenders stey, lydforhold
og vibrasjoner til sgknad om igangsettingstillatelse for nybygg (arbeider over bakken), og av
utferelse av avbgtende tiltak til seknad om brukstillatelse/ferdigattest. Dette er hjemlet i pbl. §
24-1 bokstav b, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 14-3. Kontrollen skal giennomfgres slik
ansvaret er beskrevet i pbl. § 24-2, jf. SAK10 § 12-5.

Dere kan uttale dere til dette varslet innen tre uker eller ved innsendelse av forste spknad om
igangsettingstillatelse.

Plan- og bygningsetatens konklusjon

Tiltaket tilfredsstiller plan- og bygningslovens bestemmelser, og vi godkjenner sgknaden.

Den videre prosessen

Dere ma sgke og ha fatt igangsettelsestillatelse for dere setter i gang arbeidene. Erklaeringer om
ansvarsretter for utforelse ma veere sendt inn for arbeidene starter. Gjennomfgringsplanen ma
oppdateres og innsendes hver gang det skjer en endring i ansvarsforholdene og ved sgknad om
endring, igangsettingstillatelse, brukstillatelse og ferdigattest.

Nar tiltaket er ferdig, ma dere spke om ferdigattest. Dersom dere gnsker 8 spke om midlertidig
brukstillatelse for ferdigattest, skal det kun gjensta mindre vesentlig arbeid. Dere ma opplyse
om gjenstaende arbeid, bekrefte at sikkerhetsnivaet er tilfredsstillende og oppgi tidspunkt for
ferdigstillelse.

Vilkar
| denne saken minner vi spesielt om:

e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av naturbasert (dpen) hdndtering av overvann minst
tiltaksklasse 2

o Fagomradet landskapsutforming gjelder virkemidler og tiltak for & utnytte overvann som
en ressurs, samt & forebygge skade og ulempe som felge av overvann.
e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av overvannsanlegg minst tiltaksklasse 2
o Fagomradet vannforsynings- og avlgpsanlegg gjelder overvannsanleggene som virker
sammen slik at overvannet infiltreres, fordreyes og avledes pa en trygg mate.

e erkleering om ansvarsrett for utfgrelse av utvendige vann- og avlgpsledninger

Vilkar for igangsettingstillatelse
Nar du sgker om igangsettingstillatelse, ma du sende oss fglgende dokumentasjon:

e bekreftelse pa at det er gitt igangsettingstillatelse i egen byggesak for omlegging av
kommunale ledninger

o tiltaksplan for forurenset grunn, se eget brev
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o Sgknad om igangsettingstillatelse er ikke komplett fgr tiltaksplan er godkjent.

¢ ny forhandsuttalelse med godkjent ledningskart fra Vann- og avlgpsetaten, se eget vedlegg
o avklaring rundt omlegging/forsterking etc. av kommunens hovedledninger
o tilknytning av stikkledninger for vann og avlgp
o plugging/frakobling av eksisterende stikkledninger for vann og avlgp i forbindelse med

riving

o sprinklerinnlegg med kapasitetsberegning

e avtale med konsesjonaeren om tilknytning til fjernvarmeanlegg, eventuelt en uttalelse om at
tilknytning ikke er mulig

e erkleering om varsling av dem som har pengeheftelser i eiendommen

e boligspesifikasjon for nye boenheter

e oppdatert stgyrapport som viser stoyniva pa takterrassen og vurdering av behov for
skjermingstiltak

e rigg- og marksikringsplan
o Planen ma vise treer med ev. sikringstiltak, kjore- og lagringssoner og byggegrop. Det skal

illustreres omrader hvor det skal gjores grave-/terrengarbeider og omrader hvor
eksisterende terreng/markdekke beholdes.

o estetisk redegjgrelse som viser endelige material- og fargevalg og utforming av detaljer, og
redegjorelse om behov for utvendig solavskjerming
o Sgknad om igangsettingstillatelse er ikke komplett for den estetiske redegjgrelsen er
godkjent.

¢ dokumentasjon pé at dempet fasade og andre tiltak som sikrer bade tilfredsstillende
innendors steyniva og tilfredsstillende inneklima kan etableres uten endring av godkjent
fasadeutforming, eventuelt at en endring av fasadeutformingen kan tillates

Vilkar for midlertidig brukstillatelse

Dersom du sgker om midlertidig brukstillatelse for du seker om ferdigattest, ma du sende oss
folgende dokumentasjon:

e driftstillatelse for heis

e blagrenn struktur, herunder overvann, vegetasjon og utearealer, skal veere opparbeidet for
brukstillatelse gis

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 sgknad om brukstillatelse eller sgknad om ferdigattest. | tillegg
ma du sende oss felgende dokumentasjon:

e bekreftelse/kvittering pé at sluttdokumentasjon er mottatt av Vann- og avlgpsetaten
o Sluttdokumentasjonen kan for eksempel vaere som bygget-tegninger, foto og opplysninger
om hva som er installert.
e bekreftelse fra fiernvarmeleverandgren pa at byggverket er tilknyttet fiernvarmeanlegget
e sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker
o Plan- og bygningsetaten vil vurdere a fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
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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.

e sluttrapport for forurenset grunn

Sok via byggesakens prosjektside

Alle byggesaker har en egen prosjektside, der dere kan sgke om igangsettingstillatelse,
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest. Prosjektsiden finner dere pa
http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202108855

Rammetillatelsen gjelder i tre ar

Tiltaket ma veere lovlig satt i gang innen tre ar, ellers faller rammetillatelsen bort. Det betyr at
dere ma ha satt i gang arbeidene i tilstrekkelig tid for fristen lgper ut.

Fristen begynner & lope fra vedtaksdatoen, og den kan ikke forlenges, jf. pbl. § 21-9. Dersom det
klages pa vedtaket, er fristen tre ar regnet fra det endelige vedtaket i klagesaken.

Klagefristen er tre uker

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

byggesaker/

Vennlig hilsen

Celine Jodal - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by ost

Kopi til:

@OSTGAARDS GATE 44 AS, c/o Varde-Eiendom AS, Postboks 1264 Vika, 0111 OSLO

ARNTZEN DE BESCHE ADVOKATFIRMA AS, v/ advokat Bard K. H. Berge, Postboks 2734 Solli,
0204 OSLO

Tverrbakken Borettslag, v/ styreleder Astrit Kukleci, Postboks 8944 Youngstorget, 0028 OSLO
MEGGIE KATINKA BEATRICE SODERFJARD, Tverrbakken 3, 0475 OSLO

Pal André Skogen, Tverrbakken 5, 0475 OSLO


http://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/prosjektside/redirect?saksnr=202108855
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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Oslo Eiendomsinvest AS, Grini Neeringspark 4B, 1361 @STERAS

SAMEIET FAGERHEIMSGT. 20, v/ styreleder Vibeke Salo, c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129 OSLO

EDVARD JOHANSEN, FAGERHEIMGATA 20B, 0475 OSLO

ADVOKATFIRMAET FARI, v/ advokat Roy Arteid, Storgata 6, 2050 JESSHEIM

INGEBORG JUSTNES, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

BELLA GALITSKAIA QVAM, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

SIDSEL HABJ@RG ST@RMER, Maridalsveien 207, 0469 OSLO

TORJUS GISNAS NEVLAND, Askergata 2, 0475 OSLO

VICTOR SKEIDE UNDLI, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

ELIN-SOFIE NESJE VESTLI, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

@ORJAN HAFSTAD OLSEN, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

KINE AASJORD MADSEN, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

ASBJORN BRANDELAND, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

HASSANE CHRIFI - ALAOUI, Askergata 2, 0475 OSLO

RONNY MADSEN, ASKERGATA 2, 0475 OSLO

Vosselgkka Borettslag, v/ styreleder Jeanette Clausen, c/o OBOS, Postboks 6666 St Olavs plass,
0129 OSLO

OLE MARIUS BAKKE, VOSSEGATA 22,0475 OSLO

THORBJ®@RN JOHAN MIDLING-JENSSEN, Sorgenfrigata 5, 0367 OSLO



ambita

Uskrift fast el endom

Gardsnunmmer 225, Bruksnummer 407 i 0301 OSLO kommune
U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 16. 01. 2025 kI . 13.59
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 16. 01. 2025 kI . 13.57

Adr esse(r):

Gat eadresse: @stgaards gate 44

Gat enr: 18659
Kommune: OSLO

Post kr et s: 0474 OSLO
Bydel : 3 SAGENE

HJ EMVEL SOPPLYSNI NGER
Retti ghet shavere til eiendonsrett

2020/ 2104616- 1/ 200 13.02.2020 HIEMVEL TI L ElI ENDOVBRETT
21: 00
VEDERLAG NOK 32 000 000

Orset ni ngstype: Tvangssal g
ZSTGAARDS GATE 44 AS
ORG. NR 924 461 519

Dokunenter av saxlig interesse for salg- eller pantsettel sesadgang

2024/ 2251825- 2/ 200 REG STERENHETEN KAN | KKE DI SPONERES OVER UTEN SAMIYKKE FRA
RETTI GHETSHAVER

HEFTELSER

Dokunmenter fra den manuel l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst p& hovedbruket/avgi verei endonmen far
fradel i ngsdatoen, eller fagr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pa grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endonmen. For festenunmmrer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

Heftel ser i eiendonsrett:

2021/ 526878- 1/ 200 05.05.2021 PANTEDOKUNVENT

08: 23
Bel gp: NOK 35 000 000
Pant haver: BN BANK ASA
ORG. NR: 914 864 445
ELEKTRONI SK | NNSENDT

2024/ 2251825-1/ 200 18.11.2024 PANTEDOKUNVENT
08: 46
Bel gp: NOK 310 000 000
Pant haver: R SLAND & CO El ENDOVBMVEGLI NG AS
ORG NR: 994 194 410
ELEKTRONI SK | NNSENDT

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 16.01.2025 13:59 — Sist oppdatert 16.01.2025 13:57
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2



Gardsnunmmer 225, Bruksnunmer 407 i 0301 OSLO konmune

2024/ 2251825-2/ 200 18. 11. 2024 REG STERENHETEN KAN | KKE DI SPONERES OVER UTEN

08: 46 SAMI'YKKE FRA RETTI GHETSHAVER
Ret ti ghet shaver: RA SLAND & CO ElI ENDOVSMEGLI NG AS
ORG NR: 994 194 410
ELEKTRONI SK | NNSENDT

GRUNNDATA

1861/ 900098-1/105 20.12.1861 OPPRETTELSE AV MATRI KKELENHETEN
OPPRETTELSE - FRADELT FRA L NR 105A

El ENDOMVENS RETTI GHETER

Ingen rettigheter registrert.

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sant forbehold tatt ved avhendel se, som
tingl yses same dag somandre frivillige rettsstiftel ser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre |ledd og § 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 16.01.2025 13:59 — Sist oppdatert 16.01.2025 13:57
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



Kartverket

RGISLAND & CO EIENDOMSMEGLING AS - AVD PROSJEKTSALG
V/IKAROLINE CECILIE MICHAELSEN

DRONNING EUFEMIAS GATE 16

0191 OSLO

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 1-1008/24 27.11.2024
Vir referanse: 3633725/25358279

Bestilling: C3 2024-11-27 (3) 130

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
400339 105 8.1.1954 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Sor.
0301 OSLO 236 91 0 0

}K‘Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pa vare nettsider www.tinglysing.no. P&
https://seeiendom kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsé
gjerne kontakt med vart kundesenter pé telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er apent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besgksadresse: Kartverksveien 21 Haenefoss, Postadresse; Postboks 600 Sentrum, 3507 Hgnefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238



Attestert kopi av dok.nr. 1954/400339/105 Side 1 av 2
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Undertegnede eier av eiendomen ...ceaees
B (1 e L L 0 R R
gir herved 0slo kommune rett til & anlegge tunnel for klo-

akkvann under min eiendom etter plan som er »tilstillet'meg

® VT~ .

med rett til & fore tilsyn og utfdre nddvendig vedlikehold.

Mulige skader pd eiendommen, som fdlge av

arbeidets utfdrelse, skal 0slo kommune erstatte etter minne-

. 1ig overenskomst eller rettslig skjbnn. -
E'r,klaeringer kan tinglyses.
Oslo, den ..43.3283%. 1951, 0slo, den 444k eeves. 1951,
Oslo kommune Eier:
. Vann-og kloakkvesenet:
* (s.) wariane anderscn

’
(¢.) w.0. nbrvik

€s.) J. o=rger

Nds . 100,
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