SALGSOPPGAVE ]
BOLIG UNDER OPPFQRING - PRINSESSEALLEEN

Oppdragsnummer
1-0347/20

Eiendomsmegler
Lars Bratseth, tif. 92410362, lars@roislandco.no
Eiendomsmegler

Per Henrik Rolfsen, tIf. 91372835, per@roislandco.no
Eiendomsmegler

Rgisland & Co Eiendomsmegling AS, org. 994 194 410
Dronning Eufemias gate 16
0191 Oslo

Selger/Utbygger
Byggherre for prosjektet er Prinsessealleen Eiendom AS, org. 925 122 084. Prinsessealleen
Eiendom eies av Neptune Properties AS, org. 991 975 381. Pb. 1368 Vika, 0114 Oslo.

Hjemmelshaver
Hjemmelshaver til Gbnr. 3/660 er Prinsessealleen 8 AS.

Eiendommen
Prinsessealleén 8, 0276 Oslo. Endelig adresse foreligger ikke pa salgstidspunktet, men vil bli
fastsatt av kommunen for overtakelse.

Gnr. 3, bnr. 660, i Oslo kommune. Endelig matrikkel tildeles senere. Prinsessealléen har et
tomteareal pa 3267 kvm.

Selger og kjgper ma akseptere arealet etter den kommunale oppmalingen som bindende
for seg, det vil si uten tillegg eller fradrag i kigpesummen. Selger tar forbehold om at evt.
fradelingsforretninger og seksjonering ikke er gjennomfert til innflytting.

Adkomst

Adkomst til bygget med bil er fra Prinsessealléen med nedkjgring fra Thorvald Erichsens vei.
Innkjering til parkeringskjeller ligger pa byggets nord-gstlige hjgrne. @vrig adkomst til bygget kan
ogsa skje fra turvei pa byggets sydside, som gir adkomst pa byggets gstside, samt under portal
midt i bygget.

Eierforhold
Selveierleiligheter.

Boligtype
Leilighet.

Tomtetype
Eiet tomt.



Kort om prosjektet

Prosjektet Prinsessealléen planlegges a besta av 1 leilighetsbygg med til sammen 76 leiligheter
med flott opparbeidet hageanlegg og takterrasse forbeholdt beboerne i prosjektet. Leilighetene
planlegges oppfart i ett byggetrinn og selges som ett salgstrinn.

Prosjektet er tegnet av Delta arkitekter AS og utomhus er tegnet av Grindaker AS
landskapsarkitekter.

Bebyggelsen

Bygget utfgres med baerekonstruksjon i betong og stal. Isolerte yttervegger med trekledning og
fasadeplater av tegl. Fasademateriell samt takoverflater utarbeides etter arkitektens anbefalinger.
Det er kjeller under bygget med bla. parkeringsanlegg, boder og sykkelparkering, samt en felles
takterrasse i plan 6. Det vises til kvalitetsbeskrivelse og romskjema for Prinsessealléen som er den
del av salgsoppgaven.

Innhold og standard

Prinsessealléen bestar av 76 stk. 2-7 roms leiligheter, med stgrrelser fra 41,5 — 161,5 kvm. Bygget
vil veere over 5 plan med boligetasjer og leiligheter i inngangsplan vil ha mesanin. Det vises til
leveransebeskrivelse og romskjema som er en del av prospektet.

Boder og parkeringsplasser

Det folger med en sportsbod iht. forskriftskrav per leilighet pa ca. 5 kvm for leiligheter over 50 kvm
BRA. For leiligheter som er mindre enn 50 kvm BRA fglger det med en sportsbod pa ca. 2,5 kvm
BRA inht. forskriftskrav.

Det fglger ikke med parkeringsplasser til leilighetene. Parkeringsplassene befinner seg i
garasjekjelleren som har adkomst fra Prinsessealléen i sydgstre hjgrne. Se utomhusplan for
plassering av nedkjgringsrampe. Garasjekjelleren betjener ca. 29 parkeringsplasser.

Se prisliste for detaljer vedr. evt. kjgp av parkeringsplass. P-plasser selges med elbillader.

Parkeringsplassene leveres og utfgres iht. forskriftskrav. Det tas forbehold om mindre avvik pa
starrelsen pa parkeringsplassene. Kjgpere med spesielle behov hva angar parkering oppfordres
til & ta det opp med selger far kjgpetilbud inngis. Det er etter offentlig krav tilrettelagt for 3
handikapplasser (gjelder for hele prosjektet) med ekstra bredde. Eventuelle kjgpere som far tildelt
handikapplass uten dokumentert behov ma i henhold til vedtektene for eierseksjonssameiet
akseptere at styret palegger a bytte plass dersom det kommer beboere som kan dokumentere
behov for handikapplass.

Boder og parkeringsplasser planlegges etablert som tilleggsdel til den enkelte seksjon. Det er
selger som tildeler boder og parkeringsplasser. Selger forbeholder seg retten til & avgjere endelig
organisering av parkeringsanlegget og boder. Alternativ organisering er som en egen seksjon, eller
bli seksjonert som fellesareal med vedtektsfestet bruksrett etter eierseksjonsloven § 25 eller som
anleggseiendom. Det kan alternativt bli tinglyst bruksrett. Dersom det skal skje en overskjating
knyttet til parkeringsplassen, anses parkeringsplassen som overtatt selv om hjemmel til andel ikke
er overskjatet nar plassen stilles til radighet. Dette innebaerer at utbygger forbeholder seg retten til
a foreta pro contra avregning for palgpte kostnader, herunder offentlige gebyrer o.1. Kjgper som
erverver parkeringsplass vil uavhengig av organisering fa rett til & disponere en parkeringsplass.
Kjaper forplikter seg til & respektere den organiseringen selger velger for garasjeanlegget, og til
folge de vedtekter, ordensregler og vedlikeholdsregler mv. som fastsettes. Selger vil blant annet
kunne fastsette bestemmelser om at parkeringsplassene ikke kan selges til andre enn eiere av
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boliger i sameiet. Vedtektene vil inneholde bestemmelser om fordeling/betaling av felleskostnader,
om bruk mv. Parkeringsplasser som ikke er solgt, tilhgrer selger ogsa etter at boligene er ferdigstilt
og overtatt. Selger star fritt til 8 selge, samt leie ut parkeringsplassene, ogsa til andre enn eiere av
boliger i boligselskapet, herunder til utleieselskap. Selger kan etablere usolgte parkeringsplasser
som en eller flere naeringsseksjoner med selger som hjemmelshaver, eller den selger utpeker som
eier/hjemmelshaver.

Det kan forekomme tekniske installasjoner i sportsbod (ventilasjonsrar eller lignende). Sportsbod
egner seg kun for oppbevaring av gjenstander som taler temperatur- og fuktsvingninger.

Sykkelparkering

Det vil anlegges og tilrettelegges for sykkelplasser i Prinsessealléen i trad med myndighetskrav,
hvorav noen plasser er ute pa bakkeplan og noen i garasjekjeller. Se landskapsplan for tenkt
plassering utomhus. Samtlige beboere i Prinsessealléen vil ha rett til & disponere over
sykkelplassene i sameiet. Det vil bli etablert sykkelvaskmulighet i tilknytning til parkeringsanlegget.

Vei, vann og avlep

Offentlig tilknyttet. Det tas forbehold om etablering av pumpekum, samt pumpekum pa grunn- og
dreneringsvann. Dette kan vaere ngdvendig pa grunn av fallforhold, eller fordi det blir vesentlig
dyrere a etablere selvfall sammenlignet med pumpekummer. Pumpekummer m.m. er i sa fall
inkludert i selgers kontraktleveranse. Avtale om service og vedlikehold for sameiet ma i sa fall
paregnes.

Eierform og organisering

Sameiet

Sameiet Prinsessealléen bestaende av ett bygg er planlagt & utgjare ett eierseksjonssameie med
ca.76 boligseksjoner (antallet seksjoner kan evt. bli justert gjennom salgsprosessen) og en mulig
naeringsseksjon. Den enkelte seksjonseier har rett og plikt til & vaere medlem av
eierseksjonssameiet (Sameiet). Han har rett og plikt til & felge lovom eierseksjonerav 16. juni2017
nr. 31 og sameiets tilenhver tid gjeldende vedtekter. Hver seksjon utgjer en sameierandel med
tilknyttet enerett til bruk av sameiets fellesarealer. Det er ikke tillatt & eie mer enn to boligseksjoner
i sameiet. Selger har utarbeidet et utkast til vedtekter. Selger tar forbehold om endringer selger
anser som hensiktsmessige eller ngdvendige i perioden frem til overtakelse.

Sameiet vil bli ledet av et styre som velges blant eierne. Styret skal ivareta alle saker av felles
interesse for sameierne. Sameiet er pliktig til & avholde arsmeter. Sameiets styre har ansvaret for
at eiendommen forvaltes etter retningslinjer og vedtekter som fastsettes av arsmatet.

Nar sameiet er etablert, innkaller selger styret v/isameiets leder til ferdigbefaring for sameiets
fellesarealer. Dersom sameiets styre pa overtakelsestidspunktet kun bestar av medlemmer utpekt
av selger, kan selger fgr overtakelsen innkalle de fremtidige seksjonseierne slik at de velger minst
to personer til a representere de fremtidige seksjonseierne ved overtakelsen, enten ved at disse
personene innvelges i sameiets styre eller pa annen mate. Det skal fares protokoll fra befaringen
hvor eventuelle mangler som skal utbedres av selger noteres. Eventuelle gjenstaende arbeider,
savelinn-ogutvendig, skal utferes sa snart arbeidet praktisk kan gjgres av hensyn til arstid og
rasjonell fremdrift.

Selger forbeholder seg retten til & endre organiseringen med hensyn til antall seksjoner, type
seksjoner, antall byggetrinn, eierform og generell organisering avhengig av fremdrift, salgstakt,
andre behov mm.

Vedtekter og budsjett

Det er utarbeidet utkast til vedtekter for eierseksjonssameiet, som regulerer forholdet mellom
seksjonseierne, herunder ansvar for drift og vedlikehold og fordeling av drifts- og
vedlikeholdskostnader. Selger tar forbehold om endringer som er hensiktsmessige eller
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ngdvendige slik at vedtektene kan bli endret i perioden frem til overtakelse. Utkast kan fas ved
henvendelse til megler. Kjgper plikter a rette seg etter de til enhver tid gjeldende vedtekter for
sameiet. Likeledes plikter kjgper a betale sin forholdsmessige andel av driftsutgiftene for
eiendommene fra overtakelsestidspunktet. Regler for styring og drift av boligsameiet falger av
Eierseksjonsloven.

Forretningsferer

Selger har engasjert Usbl som forretningsfarer for sameiet. Forretningsfarer vil innkalle
seksjonseierne til et ekstraordinzert arsmate med blant annet valg av nytt styre i forkant av
ferdigstillelse/overtagelse.

Eiendommens faste, lopende kostnader:

Felleskostnader

Alle seksjonseiere i sameiet ma svare for sin forholdsmessige andel av forpliktelser/ fellesutgifter
overfor sameiet. Fordelingsnakkel for fordeling av kostnader reguleres i sameiets vedtekter, og
det er lagt opp til at 60% av kostnadene fordeles etter sameiebroken (BRA) og 40% fordeles likt
pa alle seksjoner. Felleskostnader vil avhenge av hvilke tjenester sameiet gnsker utfert i felles
regi. | dette budsjettet har man lagt til grunn at bl.a. forsikring pa bygget, forretningsfarsel,
kostnader til drift og vedlikehold av utomhusarealer, kommunale avgifter, styrehonorar, strem pa
fellesarealer, renhold og vedlikehold av fellesarealer, vakimestertjenester som renhold og
sngmaking er inkludert. Kjgper er innforstatt med at sameiet gjennom egne vedtak kan endre
fellesutgiftene.

For energikostnader til oppvarming og varmt tappevann kreves det inn et akontobelgp som
avregnes mot det reelle forbruket i hver enkelt leilighet. Iht. utkast til budsjett vil et forventet niva pa
forbruk ligge pa ca. kr. 18,- pr. kvm BRA pr. maned. Det monteres individuelle malere for
varmtvann og oppvarming/energi i hver leilighet.

Selger vil pa vegne av sameiet innga avtale med fiberleverander. Kostnaden avhenger av
leverandgr og l@sning som velges, og vil bli fordelt med likt belgp for hver bolig. Basert pa
erfaringstall er manedlig kostnader estimert til minstepris 419,-. Kjgper bestiller selv
bredbandskapasitet og TV-pakke etter gnske og behov fra leverander.

Det foreligger utkast til budsjett, som vil veere vedlegg til kjgpekontrakt. Ta kontakt med megler om
naermere informasjon om dette. Stipulerte manedlige felleskostnader for farste driftsar fremgar av
prislisten. Endelig budsjett fastsettes av styret. Driftskostnader tilknyttet garasjeanlegg for
boligkjaperne er stipulert til kr 250,- pr. maned pr. parkeringsplass for farste driftsar, og skal
betales av de som disponerer plass i garasjeanlegget. Stream mv. til el-bil kommer i tillegg. Det er
medtatt et system med foranliggende hovedmaler. Hver ladeboks registrerer eget forbruk som
overfores til et overordnet system, som henter ut data for viderefakturering av den enkelte.

Det tas forbehold om endringer i stipulerte kostnader, da dette er basert pa erfaringstall. Det tas
ogsa forbehold om at oppgitte arealer, antall eierseksjoner, organisering av fellesomrader og
gvrige opplysninger om prosjektet kan endre forutsetningene for budsjettforslaget.

Selger forbeholder seg retten til a innga nadvendige driftsavtaler pa vegne av eierseksjonssameiet
far overlevering. Det er en forutsetning for selgers reklamasjonsansvar at sameiet har diverse
avtaler om drift, service og vedlikehold pa plass i reklamasjonsperioden. Det kan veere bindingstid
for de ulike driftsavtaler.

Kommunal eiendomsskatt

Det er innfgrt eiendomsskatt pa boliger og annen fast eiendom. Det settes et bunnfradrag pa 4
millioner kroner for boliger og fritidsboliger. Skattesatsen i 2022 er pa 3 promille. Satsen for
eiendomsskatt blir fastsatt arlig av bystyret. Eiendomsskatten skrives ut og faktureres i flere
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terminer i lgpet av et ar. Det er forfallstidspunktet for en eiendomsskattetermin som avgjer om
kjgper har overtatt plikten til & betale. Det er status per 01.01 aret boligene ferdigstilles og
overleveres som avgjer skattegrunnlaget. Tomteverdien legges til grunn det aret boligene
ferdigstilles/overleveres. Regelverket kan bli endret. Besgk kommunens nettside
(www.oslo.kommune.no) for ytterligere informasjon, eller kontakt ansvarlig megler.

Fremdriftsplan og ferdigstillelse

Varslet overtakelsesperiode er i tidsrommet 01.01.2025 til 31.03.2025.Senest ca. 10 uker for
ferdigstillelse av boligen skal selger gi kjgper skriftlig melding om endelig overtakelsesdato. Den
endelige datoen er bindende og dagmulktsutlgsende, og skal ligge innenfor varslet
overtakelsesperiode.

Selger kan likevel kreve at overtakelse skjer inntil 4 maneder tidligere enn maneden selger
meddelte som siste frist (den siste datoen i tidsintervallet pa tre maneder). Selger skal da skriftlig
varsle om dette minimum to maneder far det nye overtakelsestidspunktet. Det eksakte
overtakelsestidspunktet gis med minst 14 dagers skriftlig varsel. Det beregnes dagmulkt fra det
nye overtakelsestidspunktet.

Selger skal informere kjgper dersom det kan paregnes endringer i forhold til den planlagte
perioden for overtagelse, herunder som fglge av endrings- og tilleggsarbeider bestilt av kjgper.
Selger vil holde kjgper informert om fremdriften.

Selger har rett til tilleggsfrist dersom vilkarene som nevnt i buofl. § 11 er oppfyilt.

Ferdigstillelse av utomhusomradene vil kunne bli utfart etter overtakelse, bl.a. avhengig av
arstiden. Kostnader for takstmann ved behov for fastsettelse av gjenstaende arbeider pa
fellesarealer ved overtakelse belastes eierseksjonssameiet. | forbindelse med innflytting vil selger
sgrge for tilstrekkelig med avfallscontainere. Kostnader forbundet med dette vil bli belastet
eierseksjonssameiet.

Ved besgk pa byggeplass far overtagelse skal kunder alltid veere i falge med en representant fra
Selger. All annen ferdsel pa byggeplassen i anleggsperioden er beheftet med hgy grad av risiko og
er forbudt.

Utleie
Boligen kan leies ut iht. bestemmelsene i eierseksjonsloven og ev. vedtektene. Eier har full
raderett over boligen, og kan fritt leie ut hele eller deler av denne.

Forsikring

Prinsessealléen vil veere fullverdiforsikret av selger frem til overtakelse, jfr. bufl. § 13 siste ledd.
Forsikringen gjelder ogsa materialer som er tilfart eiendommen. Selger vil for sameiets regning
besarge bygningsforsikring (skadeforsikring) fra og med farste overtakelse. Kjgper ma selv sgrge
for forsikring av eget innbo og lgsare.

Heftelser/tinglyste bestemmelser

Seksjonene overdras med de rettigheter og forpliktelser som grunnboken viser.

Seksjonene vil ved overtakelse veere fri for panteheftelser med unntak av lovpalagt panterett til
sameiet som sikkerhet for oppfyllelse av den enkelte sameiers fellesforpliktelser, jf.

eierseksjonsloven § 25. Legalpanteretten har forsteprioritet i eierseksjonene og tinglyses ikke.

Folgende heftelser i eiendomsretten er tinglyst pa eiendommens grunnboksblad gbnr. 3/660 per i
dag, og kan paregnes a fglge eiendommen:



- Bestemmelse om vann/kloakkledning med Doknr. 243641-1, tinglyst
25.03.2014.

- Bestemmelse om veg med Doknr. 243670-1 tinglyst 25.03.2014. Kan ikke
slettes uten samtykke fra kommunen.

Kjgper ma akseptere at det pa eiendommen tinglyses ytterligere servitutter/erkleeringer for a sikre
privatrettslige eller offentligrettslige interesser. Slike servitutter/ erkleeringer kan veere erklaeringer
som regulerer drift og vedlikehold av fellesomrader, eventuelt naeringsareal i 1. etasje sin rett til
bruk av fellesomrade, drift og vedlikehold av energi/nettverk, vann- og avigpsnett, naboforhold,
forhold palagt av myndighetene e.l. Slike servitutter/erkleeringer kan ogsa veere ngdvendig for a
sikre sameiets behov for tilgang til boligseksjoner for nadvendig inspeksjon og vedlikehold av felles
installasjoner og funksjoner som heis, remningsveier, ventilasjonssjakter, tak mv.

Kjgper kan ikke motsette seg eller kreve prisavslag/erstatning for tinglysninger av gvrige
ngdvendige erkleeringer/ avtaler o.l. vedrgrende sameie, naboforhold, infrastruktur eller forhold
palagt av myndighetene knyttet til gjennomfaringen av prosjektet innenfor reguleringsplanen for
prosjektet. Kjaper aksepterer at eiendommen kan paheftes nye private og offentlige
radighetsinnskrenkninger dersom offentlige myndigheter krever det.

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas a kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten sin
grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen,
eller far eventuelle arealoverfaringer, er heller ikke overfgrt. Disse finner du pa grunnboksutskriften
til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn
festekontrakten. Grunnboksutskriften og tinglyste servitutter kan fas ved henvendelse til megler.

Reguleringsplan og -bestemmelser

Reguleringsbestemmelser og reguleringskart ligger som vedlegg til denne salgsoppgaven.
Prosjektet Prinsessealléen er regulert til bolig, forretninger og offentlig eller privat tjenesteyting
(helse)/ bevertning. Reguleringsbestemmelser for Prinsessealléen er S-5115, vedtatt 21.04.2021..
Prinsessealléen bestar av ett rektangulaert lamellbygg, med reguleringshayde pa kote + 26,8.
Planen muliggjer etablering av publikumsrettet virksomhet med forretning/tjenesteyting/bevertning i
1. etasje hvis eller nar dagens trikketrasé omgjgres til bygate.

Bebyggelse pa neerliggende tomter er ferdigstilt. Mot syd, grenser bygget til Gang-/sykkelvei iht.
reguleringsplan S-4446 og Trasé for sporvogn iht. reguleringsplan S-2458. Mot syd, ligger ogsa et
starre naeringsbygg som har maks reguleringshayde pa kote + 48,5 (denne koten gjelder kun en
liten del av bygget og resterende av bygget har maks reguleringshgyde pa kote + 24,5 og + 26,7.
Mot vest og nord, grenser bygget til eksisterende villa- og rekkehusbebyggelse. Mot ast, grenser
bygget til snuplass nederst i Prinsessealléen og videre til en starre rundkjering som forbinder
Drammensveien/Gustav Vigelands vei. Det henvises til reguleringskart som er vedlegg til denne
salgsoppgave, samt til avsnitt «Andre offentlige planer» i denne salgsoppgave.

Andre offentlige planer

Skayen er et omrade der det planlegges omfattende utvikling og fortetting. Det understrekes at
endringer vil skje. Selger er utvikler av prosjektet Prinsessealléen og har intet ansvar for eventuelle
ulemper som fglger av at utbyggingsplanene i omradet endres. Det anbefales spesielt a falge med
pa de planer og prosesser som pagar for omradet via Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten. Se
ogsa https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/fiordbyen-vest/skoyen/ og saksinnsyn
omradereguleringen for Skgyen
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=201414412
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Man ma paregne at flere eiendommer utvikles og omradet fortettes. Dagens reguleringskart er vist
i salgsoppgaven, og reguleringskartet gjelder kun for denne eiendommen.

Rammetillatelse
Prosjektet har godkjent rammetillatelse datert 11.11.2022. Det prosjekteres og bgges iht
byggeteknisk forskrift TEK17.

Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret i kommunen for naermere informasjon.

Kjogpesum
Se vedlagte prisliste med salgsbetingelser. Selger star til enhver tid fritt til & endre prisen pa
usolgte boliger og parkeringsplasser uten forutgéende varsling.

Omkostninger
Det skal i tillegg til kigpesummen betales fglgende:
- Tinglysningsgebyr for skjate kr 585,-
- Tinglysningsgebyr pr. pantedokument 585,-
- Dokumentavgift 2,5% andel tomteverdi. Se prisliste for utregning pr. leilighet.
- Oppstartskapital til sameiet. Se prisliste for utregning pr. leilighet.

Ved kjap av leilighet som ikke er tatt i bruk sa er andel dokumentavgift 2,5 % av tomtens salgsverdi
ved overskjating av tomt til sameiet. Dokumentavgiften for andel tomteverdi er beregnet til kr. 520,-
pr. kvm BRA.

Det ma paregnes 3 maneders ekstraordinaer innbetaling av felleskostnader ved overtakelse.
Innbetalingen er & anse som oppstartskapital for sameiet.

Det tas forbehold om at det paleper dokumentavgift av kjigpesum for p-plass samt
tinglysingsgebyr, dette avhenger av organiseringen av parkeringsanlegget. Det tas forbehold om
endring i tomteverdien og dokumentavgiften pa tinglysingstidspunktet. Det tas forbehold om
endringer av omkostningsbelgpene som falge av politiske vedtak eller lovendringer.

Betalingsplan

10 % av total kjgpesum (inkluderer ogsa evt. p-plass) forfaller ved utstedt garanti jf.
bustadoppferingslova § 12. Betaling vil bli fakturert fra megler og betaling skal skje til meglers
klientkonto.

Belgpet ma veere fri kapital, dvs. at det ikke kan veere knyttet vilkar til innbetalingen som medfarer
at selger ikke kan disponere over belgpet. Belgpet blir & anse som et forskudd og utbetales av
megler til selger mot dokumentasjon av garanti, jf. bustadoppferingslova § 47. Renter pa
klientkonto tilfaller kjgper frem til § 47 garanti er stilt, eller skjgtet er tinglyst, forutsatt at de
overstiger en 1/2 R.

20 % av total kjgpesum (inkluderer ogsa evt. p-plass) forfaller til betaling der kjgper er & anse som
profesjonell iht. bustadoppferingslova (gjar kigpet som ledd i naeringsvirksomhet). Profesjonell
kjgper/ investor vil i disse tilfellene matte innbetale forskudd uten at dette blir sikret ved garanti.

Restkjgpesummen + omkostninger betales til meglers klientkonto senest 3 virkedager for ved
overtakelse. Oppgjgr og eventuelt deloppgjar vil kun skje mot tinglyst skjete eller mot garanti for
tilsvarende belap jf. bustadoppfaringslova § 47. Selger kan kreve at Kjgper stiller garanti for sine
forpliktelser til a betale kjgpesummen og ev. tilleggs- eller endringsbestillinger, jf. buofl. § 46 annet
ledd. Selger skal frafalle sine rettigheter i henhold til sikkerheten nar han har fatt kontraktsmessig
oppfyllelse.


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=201414412
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=201414412

Forsinkes betaling med mer enn 21 dager for belgpet som forfaller ved kontraktsinngaelsen og 30
dager og andre avtale innbetalinger, har selger rett til & heve kjgpet og foreta dekningssalg. Selger
vil holde kjaper ansvarlig for selgers eventuelle skonomiske tap som faglge av kjgpers mislighold.
Selger har rett til dekning av sitt tiigodehavende i kjgpers eventuelle innbetalinger, herunder ogsa
for renter og andre omkostninger som palgper pa grunn av kjgpers mislighold.

Kredittvurdering/ dokumentasjon av finansieringsevne
Selger forbeholder seg retten til & foreta kredittvurdering av budgivere, og kan avvise en budgiver
som ikke er kredittverdig pa kjgpstidspunktet.

Meglers vederlag og utlegg (betales av selger)
Meglers vederlag er avtalt til kr 33.000, - pr. solgte enhet ved salgsstart, og kr 39.000, - pr. solgte
enhet etter salgsstart.

Ansvarlig og utferende eiendomsmegler:

Ansvarlig megler i forbindelse med salget er Eiendomsmegler Andreas @vsthus. Han vil i selve
salget bli assistert av Eiendomsmegler Lars Bratseth, Eiendomsmegler Per Henrik Rolfsen,
Eiendomsmegler Lars Petter Hansrud, Eiendomsmegler Ingrid Anne Fossli og Eiendomsmegler
Renate Rgnninghaug Markussen.

Kostnader ved avbestillinger

Kjop etter bustadoppfaringslova innebeerer en avbestillingsrett for kjgper etter bufl. § 52. Dersom
denne retten benyttes vil kjgper bli holdt ansvarlig for selgers merkostnader og tap som fglge av en
eventuell avbestilling, og dette reguleres av bufl. § 53. For avbestillinger som skjer fgr vedtak om
igangsetting er det avtalt et avbestillingsgebyr pa 5 % av kjgpesummen. Kjgper gjgres
oppmerksom pa at det gkonomiske tapet kan bli betydelig, bla. avhengig av markedsutviklingen fra
kjgpekontraktens inngaelse. Kontakt megler for naermere informasjon dersom avbestilling
vurderes. Bestilte endrings- og tilleggsarbeider betales i slike tilfeller i sin helhet.

Energimerking

Alle nye boliger skal energimerkes. Energimerking vil bli utfgrt av selger og skal foreligge for & fa
utstedt ferdigattest. Boligens energibehov er dimensjonert iht. TEK17. Energimerkingen er
beregnet til a ligge i minimum kategori C, pa dagens niva. Det tas forbehold for at avvik fra dette vil
forekomme, dette spesielt for boliger med mye vindusflate.

Selgers forbehold

Selgers forbehold om igangsetting og gjennomfaring av avtalen er hevet.

Kjoper aksepterer ved signering av denne kjgpekontrakt at Selger fritt kan transportere
kjgpekontrakten og eventuelle senere avtaler til annet selskap i Selgers konsern.

Selger ma rette seg etter eventuelle offentlige palegg i byggesaken. Det gjgres oppmerksom pa at
frihandstegninger, perspektiver, utomhusplan, plantegninger og bilder i prospektet er av illustrativ
karakter og inneholder derfor detaljer som farger, innredninger, mablering, beplantning og
arkitektoniske detaljer mv. som ikke inngar i leveransen. Stiplede lgsninger/ innredninger leveres
ikke. Plantegninger og illustrasjoner som viser ulike innredningsigsninger er ment som
illustrasjoner for mulige Igsninger. Disse lgsningene inngar ikke i standardleveransen. Tegningene
i prospektet ber ikke benyttes som grunnlag for ngyaktig mgbelbestilling, da malestokkavvik kan
forekomme ved trykking/ kopiering. Det tas forbehold om at sjakter og faringsveier for VVS-
installasjoner kan bli endret. Entreprengren har ansvaret for oppfalging av gjeldende krav, lover og
forskrifter.

Salgstegninger viser naturlige mgbleringsforslag. For mgblering som tilfredsstiller krav til
tilgjengelighet iht. byggforskserien henvises det til kontraktstegning for den enkelte leilighet.
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Det tas et generelt forbehold om at myndighetenes saksbehandlingstid, herunder eventuelle
prosessuelle steg som matte forstyrre fremdriften, finansielle forutsetninger og leveranseavtaler.
Disse forbeholdene vil ogsa kunne fare til eventuell justering i fremdriften for overtakelse og
innflytting.

Prosjektet er per i dag ikke detaljprosjektert. Alle opplysninger om leilighetene og prosjektet for
gvrig er derfor gitt med forbehold om rett til endringer som er hensiktsmessige og ngdvendige i
forbindelse med naermere detaljering av prosjektet og leilighetene, herunder som felge av palegg
fra myndighetene eller tiltak for a tilfredsstille aktuelle forskriftskrav. Generelt star utbygger fritt til &
velge lgsninger i den grad det ikke forringer standarden pa prosjektet.

Selger har videre rett til, uten at kjgperen kan kreve endring i pris, & foreta mindre endringer i
oppgitte spesifikasjoner, produkter og beskrivelser som anses hensiktsmessige og/ eller
ngdvendige, og som ikke forringer prosjektets eller leilighetenes kvalitet og funksjon i vesentlig
grad.

Selger forbeholder seg ogsa retten til & bestemme endelig utforming av utomhusarealer,
fellesarealer og materialvalg i og pa bygningene. Den forelgpige utomhusplanen er kun ment som
en illustrasjon av standard og funksjoner. Det ferdige produkt vil kunne avvike fra illustrasjonen
uten at dette gir kjgper rett til & kreve prisavslag.

Det presiseres saerskilt at salgsoppgaven/prospektet ikke er bindende for detaljutforming og farger
av leilighetene eller prosjektet for gvrig. Opplysninger gitt i salgsoppgaven/prospektet kan fravikes
dersom selgeren anser det nadvendig eller gnskelig, men endringene skal ikke ha innvirkning pa
forutsatt standard.

Konflikten i Ukraina medfarer usikkerhet knyttet til ngdvendige leveranser til byggeprosjektet og
kan gi grunnlag for fristforlengelse knyttet til endelig overtakelsestidspunkt. Dette vil varsles
dersom det oppstar konkrete situasjoner hvor det kan pavises force majeure situasjon som utlgser
en slik tidsforlengelse.

Det kan forekomme malestokkavvik ved trykking av salgsmaterialet, og prospektet ma derfor ikke
brukes for ngyaktig maltaking.

Dersom det er motstrid mellom kvalitetsbeskrivelsen og tegninger skal kvalitetsbeskrivelsen ga
foran. Det tas forbehold om trykkfeil i kvalitetsbeskrivelse og prospektet/salgsoppgaven for gvrig.
Prospektet inneholder flere perspektiver, utsiktsbilder og datagenererte bilder, som kan avvike fra
endelig oppfarsel med hensyn til arkitektur, tekniske lgsninger, byggenes plassering pa tomten og
utsiktsforhold. Alle illustrasjoner ma derfor betraktes som omtrentlige og skissepregede. Digital
visningsmodell er basert pa skisser og regulert volum og kun ment som en illustrasjon. Endringer
kan forekomme.

Selger tar forbehold om antall seksjoner i sameiet. Selger forbeholder seg ogsa retten til & foreta
endringer ved prosjektet knyttet til en eventuell deling/sammenslaing av usolgte andeler. Disse
endringene kan medfgre mindre endringer av fasaden og plassering av balkonger. 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
erkleeringer, etablering av realsameier, velforeninger eller annen hensiktsmessig organisering.

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



Selger kan ikke garantere at det ikke er skjeggkre eller perlekre i boligen ved overlevering.

Videresalg/ transport av kontrakt/ endring av kjgper for overtakelse

Kjopekontrakten gjelder individuelt for kjigper og selger forutsetter at skjatet tinglyses i kjgpers
navn iht. kjigpekontrakten. Videresalg av leiligheten med direkteoverskjgting eller transport av
kontrakt fgr overtakelse krever derfor selgers samtykke. Samtykke kan nektes pa fritt grunnlag, og
selger kan ogsa stille betingelser for et eventuelt samtykke. Det anbefales at prosjektmegler
benyttes ved et evt videresalg.. Ved selgers eventuelle skriftige samtykke palagper et gebyr pa kr
30 000 inkl. mva. til selger. Ny kjaper vil vaere bundet av eventuelle bestillinger av tilvalg og
endringer. Selger/megler paberoper seg opphavsrettighetene til alt markedsmateriell for
boligprosjektet, herunder bilder og illustrasjoner. Kjgper kan ikke benytte boligprosjektets
markedsmateriell i sin markedsfgring for videresalg eller transport av kjgpekontrakt uten
selgers/meglers samtykke.

Skal det etter aksept av bud endres eierforhold, omdisponeres eierbrgk mellom Kjgpere,
inkluderes nye Kjgpere blant Kjgpers naermeste familie, ektefelle eller foretak Kjgper disponerer,
palgper et dokumentbehandlingsgebyr til Megler pa kr. 7 500,-. Dersom kjgper fgr overtakelse
gnsker a endre navn pa hjemmelshaver til seksjonen palgper det et gebyr stort kr 10 000,- til
selger. Selger forutsetter at ny kjgper kan dokumentere finansiering pa hele kjigpesummen.

Konferer megler for ytterligere informasjon dersom det blir aktuelt.

Garanti etter bustadsoppferingslova § 12 og § 47
Det stilles garanti pa 3 % av kjgpesummen som gjelder frem til overtakelse, og garanti tilsvarende
5 % av kijgpesummen for reklamasjonsperioden pa fem ar etter overtakelse, jf. bufl. § 12.

Det er i kjigpekontrakten tatt forbehold om igangsettingstillatelse, og det er da tilstrekkelig at selger
stiller garanti straks etter at forbeholdet er bortfalt, jf. bufl. § 12 andre ledd.

Dersom selger gnsker a fa utbetalt forskudd, eventuelle delinnbetalinger og resterende del av
kjgpesum fgr hjemmelsovergang, stilles det garanti etter bufl. § 47 for utbetalingen.

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

Salgsvilkar

Kjop i prosjektet baseres pa naervaerende dokument, samt fglgende:

Siste daterte prisliste

Romskjema og Kvalitetsbeskrivelse datert 12.05.22 (i salgsoppgave)
Kontraktstegning datert 11.03.22 (i kontraktsvedlegg)

Fasade-, snitt- og etasjetegninger datert 11.03.22 (i salgsoppgave)
Landskapsplan og takplan datert 28.02.22 og 18.02.22 (i salgsoppgave)
Forelgpig vedtekter for Sameiet datert 12.05.22 (i kontraktsvedlegg)
Forelgpig budsjett for Sameiet datert 05.05.22 (i kontraktsvedlegg)
Prospekt og salgsoppgave datert 16.05. 22 og 31.05.22
Reguleringsplan m/bestemmelser - fas ved henvendelse til megler

10) Matrikkelbrev/arealbekreftelse - fas ved henvendelse til megler

11) Grunnboksutskrift og kopi av tinglyste heftelser - fas ved henvendelse til megler

LIcegter

Ved avvik mellom informasjon gjelder dokumentene i den rekkefalge som er nevnt over.
Lovpalagte opplysninger om eiendommen er ufullstendig uten alle ovennevnte
dokumenter/vedlegg.
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Salgsoppgavedato
31.05.22, siste rev. 05.06.2023.

VIKTIG INFORMASJON

Lovverket

Kjopet reguleres av Lov om avtale med forbrukar om oppfering av ny bustad m.m.
(bustadoppfaringslova) 13. juni 1997 nr. 43, i tilfeller hvor selger er profesjonell og kjeper er
forbruker. Dette innebaerer blant annet at kjgper har krav pa garantier iht. bustadoppfaringslova §
12. I tilfeller hvor kjaper er profesjonell iht. bustadoppferingslova, dvs. gjgr kjgpet som ledd i
naeringsvirksomhet, kan selger kreve at avtalen reguleres av avhendingslova eller etter
bustadoppferingslova hvor §§12, 18 og 52-54 ikke kommer til anvendelse. Dersom boligen er
ferdigstilt ved salgstidspunktet, vil boligen selges etter bestemmelsene i Lov om avhending av fast
eiendom av 3. juli 1992 ne 93.

Ellers gjelder eierseksjonsloven for eierseksjonssameiet og driften av dette.

Bebyggelsens arealer

Arealene som er oppgitt er bruksareal (BRA) i henhold til NS 3940, som er leilighetens areal
innvendig malt ved leilighetens omsluttede vegger, inklusive innvendige vegger, boder og sjakter,
men ikke medregnet yttervegger. Areal for P-ROM er BRA fratrukket innvendig bod/sekundaerrom
Det tas forbehold om at mindre arealavvik kan forekomme.

De oppgitte romstarrelsene pa plantegningene er uten innvendige vegger. Innvendig sjakter er
medregnet i P-rom, men ikke i de oppgitte romarealene pa tegningene. Romstarrelsene samsvarer
derfor ikke med leilighetens totale BRA. De oppgitte arealer er & betrakte som cirka-arealer.

Arealer for leiligheter, balkonger og terrasser er angitt sa ngyaktig som mulig. Selger tar imidlertid
forbehold om mindre avvik blant annet som fglge av at prosjektet per i dag ikke er detaljprosjektert.
Det vil ogsa forekomme rarfgringer og sjakter i leilighetene som ikke er vist pa tegning. Eventuelle
mindre avvik gir ikke kjgper rett til & kreve prisavslag. Selger skal informere kjgper dersom det
oppstar vesentlige avvik.

Det vil ogsa bli levert separate ventilasjonsanlegg i hver leilighet som vil bygge ut rommet der
aggregatet er plassert og pavirke BRA og rommets utforming. Aggregatets endelige plassering
avklares under detaljprosjekteringen.

Videre kan det forekomme mindre avvik mellom utvendige seksjoneringsgrenser og faktisk anlagte
skiller mellom seksjonene (kantstein, gjerder, hekker og lignende). Videre kan det forekomme
avvik mellom byggesakens situasjonskart/utomhusplan og faktisk opparbeidet tomt.

Tilvalg og endringer

Prosjektet og dets priser er basert pa at utbyggingen gjennomfares rasjonelt og med delvis
serieproduksjon i form av systematisering av tekniske lgsninger og valg av materialer. Dette gir
begrensninger for hvilke tillegg og endringer som kjgper kan forvente a fa gjennomfert og innenfor
hvilke tidsrom disse arbeidene kan bestilles.

Kjaper har ikke rett til & 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 giennomfaring av byggearbeidene. Selger er heller ikke forpliktet
til & utfare 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 a ta seg betalt for
utarbeidelse av pristilbud, tegninger mv. jf. Bustadoppfgringslova § 44.

Selger er uansett ikke forpliktet til & utfere endringer eller tilleggsarbeider som vil endre vederlaget
med mer enn 15 % jf. Bustadoppfaringslova § 9.
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Etter igangsetting vil det gis frister for tilvalg og endringer. Inngas kjgpsavtale etter igangsetting er
kigper kjent med at frister for tilvalg og endringer kan veere utgatt. Kjgper er oppfordret til & ta
forbehold i kjgpetilbudet dersom prosjektet er igangsatt, og kjgper har krav til tilvalg/endring som
kjgper forutsetter skal vaere mulig a fa levert av utbygger/selger.

Alle tilvalg og endringer avtalefestes direkte mellom kjgper og totalentreprengren eller mellom
kjgper og byggherres representant for tilvalg. Det kan tilkomme gebyrer ved bestilling av tilvalg og
endringer. Eventuelle tilvalgsbestillinger innbetales til meglers klientkonto eller vil bli fakturert
direkte fra totalentreprengr. Tilvalg kan bli fakturert ved bestilling eller etter neermere vilkar fastsatt
av Selger eller totalentreprengar.

FDV dokumentasjon

Til hver leilighet vil det medfglge FDV-dokumentasjon (Forvaltning, Drift og Vedlikehold). Her vil
det fremga hvilke materialer, produkter, fargevalg mv. som er benyttet i leiligheten i tillegg til
oversikt over

kontaktpersoner/firma som har vaert ansvarlig for prosjektets ulike arbeider.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse

Selger er ansvarlig for at det blir utstedt ferdigattest far overtakelse. Manglende ferdigattest er
allikevel ikke til hinder for overtakelse dersom de gjenstaende arbeidene er av en slik karakter, for
eksempel knyttet til ferdigstillelse av utomhusarbeider, at kommunen finner det ubetenkelig a
utstede midlertidig brukstillatelse. | midlertidig brukstillatelse skal det fremga hvilke arbeider som
gjenstar og en frist for ferdigstillelse. For overtakelse som gjennomfgres i vinterhalvaret ma det
paregnes utstedelse av midlertidig brukstillatelse og ikke ferdigattest ettersom sgknadspliktige
utomhusarbeider ikke kan gjennomfgres far klimatiske forhold gjer det mulig.

Det er ulovlig a ta boligen i bruk far ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse foreligger. Kjgper har
heller ingen plikt til & overta eller innbetale oppgjer fer midlertidig brukstillatelse foreligger. Dersom
kjgper likevel velger & overta, er det ulovlig & bebo boligen/ta boligen i bruk (kan flytte inn mabler,
men ikke overnatte). A bebo uten brukstillatelse kan medfare krav om utflytting og eventuelle bater
fra kommunen. Ved & velge & overta stopper eventuelle krav om dagbater.

Formuesverdi

Eiendommens formuesverdi fastsettes etter ferdigstillelse i forbindelse med forste likningsoppgjer.
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris som arlig bestemmes av
Statistisk Sentralbyra. Formuesverdien for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert per 1.
januar) og sekundaerboliger (alle andre boliger man matte eie) fastsettes etter forskjellige braker.
Se naermere info pa www.skatteetaten.no.

Bestemmelser tiltak mot hvitvasking / kjgpers innbetaling

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til & gijennomfgre kontrolltiltak
ovenfor kunder. Dette innebaerer a bekrefte kunders identitet pa bakgrunn av fremvist gyldig
legitimasjon. Videre innebzerer det & fa bekreftet identiteten til eventuelle reelle rettighetshavere,
og a innhente opplysninger om kundeforholdets formal og tilsiktet art. Eiendomsmeglere ble fra
06.03.09 underlagt bestemmelsene i Hvitvaskingsloven, som blant annet palegger
eiendomsmegler & innhente redegjgrelse av midlenes opprinnelse. Dette besvares av samtlige
kjgpere i et sakalt oppgjersskjema.

Dersom slike kundetiltak ikke kan gjennomfgres kan megler ikke etablere kundeforholdet eller
utfgre transaksjonen.

Kjoper oppfordres til a innbetale kigpesummen som ikke kommer fra laneinstitusjon, i en samlet
innbetaling fra egen konto i norsk bank.
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Dersom megler far mistanke om brudd pa hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en
eiendomshandel, og han ikke klarer a fa avkreftet mistanke, har han plikt til & rapportere dette til
@kokrim. Melding sendes @kokrim uten at partene varsles. Megler kan i enkelte tilfeller ogsa ha
plikt til & stanse gjennomfering av handel.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjar vi oppmerksom pa at interessenter kan bli registrert for
videre oppfalging.

Avtalemessige forhold

Selger star fritt til & akseptere eller avsla ethvert kjgpetilbud, herunder bestemme om de vil
akseptere salg til budgivere med uavklart finansieringssituasjon, til selskaper, samt om de vil
akseptere salg av flere seksjoner til samme kjgper. Eierseksjonsloven gir ikke anledning til at mer
enn to seksjoner overskjgtes til samme juridiske person.

Forbrukerinformasjon ved inngivelse av kjopetilbud:

Alle kjgpetilbud og relatert kommunikasjon med megler skal forega skriftlig. Kravet til skriftlighet
gjelder ogsa budforhgyelser og motbud, samt aksept eller avslag fra selger. Sett tilstrekkelig lang
akseptfrist som er iht. budgivningsregler pa salgsstart. Megler har ikke anledning til & formidle
opplysninger om kjgpetilbud som ikke er gitt skriftlig. Megler vil likevel gi deg opplysninger og rad
underveis i prosessen. Dette behgver ikke gjgres skriftlig.

Bud som ikke er skriftlig, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller forkaste ethvert bud, og er
saledes ikke forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Kjogpetilbud som inngis utenom ordinzer arbeidstid kan ikke forventes behandlet for neste ordinzere
arbeidsdag. Du har selv risikoen for at ditt kjgpetilbud kommer frem til megler. Megler vil straks
kjgpetilbudet er mottatt bekrefte dette skriftlig til deg. Far du ikke slik bekreftelse, bar du ringe
megler for & sjekke om kjgpetilbudet er mottatt.

Kjopetilbudet skal fylles ut sa ngyaktig som mulig med hensyn pa finansiering, finansinstitusjonens
kontaktperson samt andel egenkapital. Normalt vil ikke kjgpetilbud med forbehold bli akseptert av
selger far forbeholdet er avklart.

Selger vil gi sin aksept av kjgpetilbud skriftlig til megler, som sa videreformidler aksepten til den
som far aksept. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere et hvert kjgpetilbud.

Ifglge forskrift om eiendomsmegling § 6-4 vil kopi av budjournalen bli oversendt kjgper og selger
etter aksept. Dersom det er viktig for budgiver a bevare sin anonymitet, bar kjgpetilbudet fremmes
gjennom fullmektig.

Andre som har levert inn kjgpetilbud pa samme bolig kan fa utlevert anonymisert budjournal.

For gvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som er tilgjengelig hos megler.
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