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°® |nf°rma$jonsm¢te o °vertage|se
og valg av beboerstyre

Kjopesum og . .
tilvalg betales @ 1-arsbefaring @
til megler

Forhandsbefaring Retting av feil
og mangler

Tidslinjen viser de viktigste milepaelene nar
du kjgper bolig av Usbl. Du vil jevnlig fa
tilsendt nyhetsbrev med statusoppdateringer
fra byggeplassen. Du vil ogsa fa varsel og
informasjon om hver milepzel i forkant.

Pa denne maten gnsker vi a sikre at du er godt
informert og forberedt underveis.
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NYTT HIEM FRA USBL

Soria Hage bygges
og forvaltes av Usbl

Usbl er et av Norges stgrste boligbyggelag. Vi har
i dag over 100 000 medlemmer og forvalter 1 600
borettslag og sameier over hele @stlandet.

Helt siden 1948 har vi bygget og forvaltet boliger
for vare medlemmer, og vi bygger alt fra urbane
leiligheter til koselige rekkehus i skogkanten. Vi har
et langsiktig og baerekraftig perspektiv i alt vi gjar,
og har alltid i fokus at det skal vaere godt 4 bo og
leve her. Vi star ovenfor store samfunnsmessige og
miljgmessige utfordringer, og som boligbyggelag
gnsker vi & gjore det litt enklere for alle & bidra der
de kan.

Usbl har et stort fokus pa a bade bygge og forvalte
pa en mest mulig baerekraftig mate. Vi skal redusere
klimaavtrykket bade i var boligproduksjon, men ogsa
i maten boligene forvaltes pa i ettertid. Derfor er vi
opptatt av alt fra fossilfrie byggeplasser, til 4 legge
til rette for flere sosiale fellesomrader og delings-
tjenester.

Vi jobber dessuten malrettet med a fa tilfredse
kunder i boligprosjektene vare. Etter innflytting og
ettarsbefaring gjennomfgrer Prognosesenteret en
tilfredshetsundersgkelse blant kjgperne vare.
Svarene vi far fra disse undersgkelsene bruker vi
aktivt til & forbedre boligprosjektene vare.

Vi er i dag medlem av Grgnn Byggallianse, og har
tilsluttet oss deres 10 strakstiltak for boligbygging.
Vi har ogsa signert Bygg21 sine anbefalinger for
beste praksis i byggenaeringen, for 4 bidra til &
effektivisere boligproduksjonen. I tillegg er vi et
Miljgfyrtarn. Dette er alle viktige tiltak for a gke vart
fokus pa miljg og baerekraft bade internt og eksternt.
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Vaer trygg
- vi i Usbl er tett

paihele byggets
levetid

Soria Hage forvaltes av oss i Usbl. Det gir deg og alle de andre som bor her
trygghet, da vi har en solid erfaring i 4 ta vare pa bygget og de som bor der.

« Vi har systemer for overtakelse av nye boliger og om ngdvendig;
reklamasjonsrutiner etter innflytting

e Vi har vedlikeholds-, HMS- og vaktmestertjenester

e Vi har rutiner for inndrivelse av felleskostnader ved mislighold

o Visikrer borettslaget mot tap av felleskostnader

« Kostnader ved eventuelt usolgte boliger i prosjektet blir dekket av oss

SORIA HAGE
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SORIA HAGE

Hva vil det si
a kjope en
borettslags-
leilighet?

Det er mange fordeler

med a bo i borettslag.

En er at denne boformen

gir et godt bomilj@. Leser du
videre far du forklart flere
fordeler og egenskaper med
a bo i borettslag.
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SORIA HAGE

Hva er en andelsleilighet?

En andelsleilighet vil si at man eier en del av et
borettslag. Selve borettslaget eier eiendommen og
bygningene, mens du som andelseier har borett der.
En stor forskjell fra selveierleilighet er at de som
kjgper en andelsleilighet, kjgper for & bo der selv.

Nar et borettslag bygges, blir det delvis finansiert
av et felleslan som tar sikkerhet i borettslagets
eiendom. Resten finansieres av et innskudd som
betales av boligkjgperen. Nar du skal kjgpe en bolig
i et borettslag betaler du derfor et innskudd, pluss
boligens andel av fellesgjelden. Pass derfor pa at du
ser pa totalprisen, ikke bare innskuddet nar du skal
kjgpe en andelsleilighet.

Du betaler ogsa en manedlig del av felleskostnadene
som skal dekke renter og betjening av fellesgjelden,
men ogsa faste kostnader som vaktmester, vedlike-
hold, strem i fellesrom og offentlige avgifter. Nar det
er behov for det, kan borettslaget ta opp felles lan
med pant i fellesarealene for & finansiere utgifter til
vedlikeholdsarbeid.

IN-ordning
Noen borettslag har en IN-ordning. Det betyr at du
kan betale ned fellesgjeld sann det best passer deg.

IN star for individuell nedbetaling av fellesgjeld.
Fellesgjeld er borettslagets samlede gjeld. Du er
ansvarlig for den delen av fellesgjelden som er
knyttet til din bolig. Fellesgjelden kan reduseres
hvis du benytter deg av IN-ordning. IN-ordning ma
vedtas av borettslaget og lar andelseiere nedbetale
hele eller deler av fellesgjelden sin nar de selv matte
gnske. Usbl kan etablere og administrere en slik
ordning for borettslaget. Det er mulighet for ned-
betaling 2 ganger per ar; 15. mars og 15. september

- minimum kr 100 000 per nedbetaling, sa fremt ikke
all restgjeld skal nedbetales. Det tilkommer et
administrasjonsgebyr per nedbetaling.

Passer dette for meg?

Med en IN-ordning kan du selv styre hvordan du
betaler ned fellesgjelden. Fordelen med en IN-
ordning er blant annet at det gir fleksibilitet i
mulighetene til selv 4 velge bankforbindelse og
lanevilkar. Noen andelseiere kan benytte oppsparte
midler, eller vil kunne ha mulighet til & benytte seg
av gunstige laneordninger hos arbeidsgiver eller
andre langivere.
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Pa den andre siden er det verdt & merke seg at
individuell boligkreditt ikke ngdvendigyvis vil veaere
rimeligere enn borettslagets fellesgjeld. Dette kan
altsa innebzaere at det for mange kan bli dyrere a
finansiere en starre del av totalprisen individuelt.
En IN-ordning vil ogsa gke kostnadene til borettsla-
get da ordningen krever administrasjon og oppfalg-

ing.

Andelsleilighet med hoy fellesgjeld

Ettersom borettslag er delvis finansiert med et
felleslan, er det ikke uvanlig at fellesgjelden er hay.
Det betyr ikke at du bgr styre unna.

Fellesgjeld kan veere gunstig grunnfinansiering,
spesielt for unge nyetablerte. Det er fordi denne
gjelden kan ha gunstigere betingelser enn hva en
ung lantaker selv kan oppna i banken. Men du bgr
vaere klar over at i borettslag med hgy fellesgjeld,
kan bokostnadene fort skyte i veeret nar avdragene
begynner a lgpe. Sjekk om renten pa fellesgjelden
er bundet, og eventuelt hvor lenge. Det kan vare
borettslaget har bundet renten til et hgyere niva
enn det du selv kan oppna.

Kan man leie ut en andelsleilighet?

| utgangspunktet har du begrenset mulighet til & leie
ut boligen din i et borettslag. Generelt sier reglene
at du ma ha bodd i boligen i minst ett ar fgr den kan
leies ut. Du kan heller ikke leie den ut mer enn tre

ar om gangen. Unntaket er om du ma flytte for en
midlertidig periode, som for eksempel at du skal
studere eller jobbe i en annen by.

Styret i borettslaget ma godkjenne leietakere og
utleieperioden. Leietakeren far samme plikter som
deg og ma folge reglene i borettslaget.

Dokumentavgift

Dokumentavgift er et gebyr som man ma betale til
staten nar man kjgper en eiendom. Kjgper du bolig
i et nyetablert borettslag, er dokumentavgiften pa
2,5 % av andel tomteverdi for din bolig.

NYTT HIEM FRA USBL
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SORIA HAGE OM NABOLAGET

En hage
med
historie

Eventyrlige Soria Moria har, siden bygget sto ferdig andre juledag i 1928, veert
Torshovs kulturelle storstue. Foruten kino og bibliotek har Soria Moria dessuten
huset blant annet teater, musikkscene, kafeer og restauranter. Ogsa i dag er det liv
i det flotte bygget i nyklassisk stil, med de karakteristiske granittsgylene i front.
Soria Moria ble bygget i hagen til det som tidligere var Lilleborg gard. Arkitekten
bak var Thorvald Astrup, og prosjektet ble finansiert av fabrikkeier Wilhelm A.
Blystad. Tanken var & gi arbeiderne som hadde bosatt seg pa Torshov, et godt
kulturtilbud - en plan Astrup og Blystad absolutt lykkes med. Og pa 80-arsdagen
i 2018 kunne bygget smykke seg med et blatt skilt fra Oslo Byes Vel.
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OM NABOLAGET

De nye boligene som bygges i Soria Hage vil fa adressen
Sandakerveien 35 og 37. Det betyr at prosjektets forhage

vil ligge pa samme sted som den gamle uteserveringen til
Soria Morias restaurant. Her var det et yrende liv sommerstid
i gamle dager. Hagen var full av sma kafebord, stoler og
parasoller. Restaurantens uteservering, som la pa baksiden
av kinoen, var en deilig, gr@gnn oase med store bjgrketraer

ut mot Sandakerveien. Med dette i tankene ble det derfor
naturlig a kalle vart nye boligprosjekt Soria Hage. Vi anlegger
ogsa en liten forhage slik at beboerne kan hygge seg utendars,
akkurat som far i tiden. P4 uteomradet vil det bli satt av plass
til & dyrke i pallekarmer og kasser, og det vil bli plantet baer-
busker. Stauder, strd, busker og lgk sikrer en frodig og flott
hage, uansett sesong. Her kan du ogsa slappe av pa en benk.
Soria Hage blir rett og slett en oase midt i byen.

SORIA HAGE
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Bo der
ulsen

slar

Torshov ligger fint plassert litt i hgyden,
med kort vei til bade sentrum sa vel som
til marka. Fra Soria Hage er det gangav-
stand til Sagene, Bjglsen, Storo og “Lak-
ka”, som byr pa fine kulturtilbud, vakre
turomrader samt gode shopping- og
treningsmuligheter. Er du glad i konserter
og teater trenger du ikke a ga lengre enn
til nabobygget Soria Moria. Rett rundt
hjgrnet finner du dessuten baker, kafeer
og restauranter, samt sma, koselige bu-
tikker. Du kan spasere ned til Ringen kino,
Manefisken og Wallmanns, ta trikken opp
til Storo-senteret eller ned til Grinerlagkka,
der du finner spennende vintagebutikker,
spisesteder, bokhandlere og sma nisjefor-
retninger.

Er du glad i & ga tur, kan du rusle langs
Akerselva. Omradet byr pa flotte turstier
helt fra sentrum i sgr til Maridalen og
Nordmarka i nord.

Med sin sentrale, men likevel skjermede
plassering er leilighetene i Soria Hage per-
fekt enten du bor alene, har familie med
sma barn eller gnsker a flytte fra hus til
lettstelt leilighet med heis.

OM NABOLAGET

SVART KAFFF
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OM NABOLAGET SORIA HAGE

STROM-LARSEN:

Like ved Soria Hage ligge den legendariske
kjgttforhandleren Strgm-Larsen, som er viden
kjent i Oslo. Det er ekstra hyggelig a handle i
sma, lokale delikatesseforretninger.

SJEL:
Pa Torshov er det butikker med sjel,
hvor du kan handle smatt og stort.

TA TRIKKEN! Bare 200 meter fra leilighetene ligger buss- og
trikkestoppet Torshov, som er neermeste stopp for offentlig
kommunikasjon. Torshovs hovedgate er Vogts gate, og her gar det
trikker hvert 3.-4. minutt mellom sentrum og Kjelsas. Stoppe-
stedet Torshov betjenes av trikkelinjene 11, 12 og 13, samt buss-
linje 20. Setter du deg pa trikken er du nede ved Oslo S pa bare

12 minutter. Med Soria Hage som base ligger alt til rette for sma
og store utflukter i eller utenfor byen.

25



SORIA HAGE OM NABOLAGET

Sandakerveien
- en gate med sjel

Soria Hage liggerii
Sandakerveien 35 og 37.
Dette er en rolig sidegate
med skjermet beliggenhet.
Det er kun 1,5 km til Nydalen,
Handelshgyskolen Bl og
Storo Storsenter. DU kan
rusle, sykle eller sette deg
pa trikken, og vips - sa
er du fremme.
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OM NABOLAGET

/ZRVERDIG:

| nabolaget er det
variert bebyggelse med 4i
mange arverdige =
bygarder. , \,

SJARM:

Trehusene i Sandaker-
veien gir tonnevis med
sjarm.

SORIA HAGE
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SORIA HAGE OM NABOLAGET

Elvelangs

Langs Sandakerveien gar
Akerselva, perfekt for bade
rekreasjon og trening. Her
kan du oppdage sma og
store perler, og nyte fin
natur, uansett sesong.
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OM NABOLAGET

VAKRE AKERSELVA:
Langs Akerselva er det spek-
ket med kulturminner, fine

bygg og parker.

SORIA HAGE

Turvei

TURVEIENE:
Ga- eller treningsturen tar du pa de
flotte stiene og veien langs elva.

29



SORIA HAGE OM NABOLAGET

TOorshov-
arken

Omradet rundt Soria Hage er fullt av granne
lunger, og fra ditt nye hjem er det bare et par
hundre meter bort til Torshovparken. Dette
er et koselig omrade for sma og store, enten
dere vil slappe av eller veere i aktivitet.

Parken er ca. hundre ar gammel. Den ble
laget pa 1920-tallet, i forbindelse med ut-
byggingen av boligomradet Torshovbyen.
Under krigen ble parken brukt til & dyrke mat
til Torshovs beboere, noen omrader ble ogsa
anvendt som private parseller. Parken ligger
pa en hgyde og har dermed flott utsikt bade
mot sentrum og Oslofjorden. | den ene enden
ligger en musikkpaviljong, denne er et stilig
blikkfang. | tillegg finner du en dam helt nord
i parken.

Torshovparken er herlig for de minste om
vinteren. Barna kan ake i skraningene, og de
kan drive med skilek. Sommerstid er ogsa
parken populaer for omradets beboere. Her
kan du sole deg pa plenen, iblant arrangeres
det ogsa konserter og utekino her. | tillegg er
parken et hyggelig turomrade.

Torshovparken har flere skulpturer, blant
annet en byste fra 1931. Bysten forestiller
Fernanda Nissen, som var fgrste formann
i parkutvalget. I tillegg finner du en barne-
skulptur laget av Sigri Welhaven, samt en
byste av Jolly Kramer-Johansen. Han var
komponist og bodde pa Torshov hele livet.
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Parken er ca. hundre ar
gammel. Den ble laget pa
1920-tallet, i forbindelse
med utbyggingen av bolig-
omradet Torshovbyen

SORIA HAGE
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Ga til det
du trenger

©0NOONWEN
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Soria Moria

Kiwi

Baker Hansen
Never Mind Sushi & Wok
Tyren Torshov

Sun Sushi

7 Eleven
Strgm-Larsen
Backstube
Kaffebrenneriet
Espresso House
W.B. Samson
Sandaker senter
Deichman Torshov

Torshovparken

50 m
140 m
1770 m
190 m

80 m
130 m
1770 m
1770 m
210 m
210 m

250 m
350 m
300 m
350 m
250 m
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Uteomrader
som skal
brukes

1. Sittegruppe i felles hage
2. Lekeplass

3. Sittesoner

4. Plass til langbord

5. Utekjgkken

6. WC

7. Fantastisk utsikt over Oslo

8. Buegangen til Trgndergata
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SORIA HAGE OM PROSJEKTET

Nytt
nabolag i
historis
strok

Er du pa jakt etter dreammeleiligheten

pa Torshov i Oslo, et av hovedstadens
koseligste omrader? Torshov er kjent for
sine gamle bygarder, fine, grgnne parker,
spennende restauranter og trivelige kafeer.
Det rgde, vakre kulturslottet Soria Moria er
Torshovs store stolthet. Na kan du bli
naeermeste nabo til dette unike, historiske

bygget.

Soria Hage er et boligprosjekt bestaende av
45 splitter nye, praktiske og moderne 2-, 3-
og 4-roms leiligheter fordelt pa seks etasjer.
Leilighetene er fra 37 til 137 m2, alle med
vestvendt balkong. Her kan du flytte rett inn,
uten a tenke pa oppussing og vedlikehold!

Pa toppen av bygget finner du en herlig tak-
terrasse med nydelig utsikt over byen. Bygget
har sa klart ogsa heis, og i 1. etasje finner du
sykkelparkering, samt garasje i underetasjen.
Det vil ogsa veere mulig a bestille ladeboks til
parkeringsplassene. Den fine beliggenheten
og starrelsen pa leilighetene gjor det enkelt
bade & mgblere og trives, enten du bor alene,
flytter inn med familien eller gnsker en
lettstelt leilighet, midt i smgrgyet. Kanskje
finner du ditt nye hjem nettopp her.
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Illustrasjon. Vi tar forbehold om endelig detaljutforming.
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Grgnne lunger er viktig for a skape trivsel, tilhgrighet
og mulighet for avkobling, seerlig nar man befinner
seg midt i byen. Vart mal er at beboerne i Soria Hage
virkelig skal fale seg hjemme. Boligprosjektet vil,
foruten & ha en fin og anvendelig forhage, ogsa fa en
fantastisk takterrasse. Herfra kan du nyte utsikten
over byen. Forhagen blir grgnn og frodig med plen og
hekker. For & hindre innsyn til leilighetene som ligger
pa bakkeplan i farste etasje, vil det bli plantet busker.

OM PROSJEKTET

Ny hage pa bakken

B 0 1L

Det er viktig for
oss at ogsa de
minste skal trives
godt. Vilager
derfor en leke-
plass i utkanten
av hagen, like ved
den kommunale
lekeplassen som
allerede ligger her.
Her skal barna
kunne Igpe fritt
mellom de to
lekeplassene.



OM PROSJEKTET SORIA HAGE

Illustrasjon. Vi tar for|

Ny hage pa taket

Som beboer i Soria Hage har du sa klart tilgang til den flotte
takterrassen. Her vil du finne utedusj, solsenger, pergola,
utekjgkken med grill, samt WC. Terrassen vil bli delt inn i soner
ved hjelp av plantekasser. Grgnne planter gjar takterrassen
til et behagelig sted a slappe av pa, i tillegg til a skape private
sfeerer. Fra takterrassen kan du glede deg over nydelig utsikt
over byen. Her skal du kunne tilbringe hele dagen, uten &
mangle noe!
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SORIA HAGE OM PROSJEKTET

Moderne
leiligheter
med hgy
standard

l

Hva skal til for & skape et godt hjem for deg?
Boligen bgr veere praktisk og lett & mgblere i
den stilen du gnsker, med moderne lgsninger og
smarte oppbevaringsmuligheter. Det er dessuten
en god fglelse a vite at du har alt du trenger i
naerheten. | Soria Hage kan du flytte rett inn,
det er bare a velge den leiligheten som passer
deg eller dere best. Romslig og god planlgsning
gjor det enkelt & trives og innrede, her kan du
bo lenge! Du slipper a tenke pa oppussing og
vedlikehold i mange ar fremover. | stedet kan

du slappe av og ta livet mer med ro, du far
bedre tid til hobbyer, familie og venner. Alle
leilighetene har dessuten vestvendte balkonger,
som gjgr at du enkelt kan kose deg med en bok i
solen, eller dyrke grgnnsaker i urter og i krukker.

| Soria Hage kan du parkere sykkelen i sokkel-
etasjen eller bilen i garasjen og ta heisen rett
opp til leiligheten. Du far ogsa bodplass i
kjelleren, her kan du oppbevare sports- og
fritidsutstyr og andre ting du ikke har bruk
for til daglig.
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OM PROSJEKTET SORIA HAGE

Illustrasjon. Vi;taijfg{behold om endelig detaljutforming. V-fuger i tak.

LEILIGHET NR. 35:
| farste etasje er det store vinduer som leder
rett ut til hagen. Det blir V-fuger i tak.
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SORIA HAGE OM PROSJEKTET

LEILIGHET NR. 44:
Denne toppleiligheten er romslig
med herlig utsikt utover byen.

llustrasjon. Vi-tar forbehold om endelig detaljutforming. Illustrasjon viser konsept «Varm minimalisem». V-fuger i tak.
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OM PROSJEKTET SORIA HAGE

Ilustrasjon. Vi-tar forbehold om endelig detaljutferming. V-fugeri tak.

LEILIGHET NR. 31:
Stor og fin leilighet med masse naturlig lys.
V-fuger i tak.
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SORIA HAGE INTRO

2-roms
med smarte
losninger

Bo sentralt og behagelig pa akkurat stor nok plass.
Her kan du flytte rett inn i en snerten toroms, som
krever minimalt med vedlikehold! Velg blant 20
moderne og praktiske toromsleiligheter fra 37 m?2 til
51 m2. Leilighetene pa bakkeplan har privat, skjermet
markterrasse - tenk sa fint & kjenne gress under
fottene midt i storbyen!

@nsker du deg mer utsikt, kan du ta en titt pa
leilighetene oppover i etasjene. Leilighetene er areal-
effektive med gode oppbevaringsmuligheter. Store
vinduer fra gulv til tak gjer oppholdsrommene luftige
og trivelige. Apen stue- og kjokkenlgsning sgrger for
fleksibel mgblering. De stgrste toromsleilighetene
folger kurven pa bygget, noe som gir en litt
annerledes og spennende planlgsning.
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INTRO SORIA HAGE

LEILIGHET NR. 18 :
Lys leilighet med godt utnyttet planlgsning.
Se detaljer pa side 74. V-fuger i tak.
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Iltustrasjon. Vi tar forbehold om endelig detaljutforming. V-fuger i tak.
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SORIA HAGE INTRO
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Illustrasjon. Vi tar forbehold om endelig detaljutforming. Illustrasjon viser konsept «Urban minimalisem». V-fuger i tak.

LEILIGHET NR. 28:

Apen leilighet med praktiske l@sninger
og god utsikt. Se detaljer pa side 94.
V-fuger i tak.

48



INTRO

Star en lys, luftig og stilig treroms med
stor balkong og gode lagringsmuligheter
heyt pa gnskelisten din? Ta en titt pa disse
i Soria Hage. Her finner du 6 topp moderne
treromsleiligheter fra 58 til 103 m2. Noen
av leilighetene har egen bod inne i boligen,
andre kan friste med walk-in-garderobe.
Leiligheten pa bakkeplan har en skjermet,
herlig markterrasse, mens resten av leilig-
hetene har fine, store balkonger. Noen av
leilighetene er dessuten gjennomgaende,
slik at du far lysinnslipp fra to sider. Det
gjor boligen ekstra hyggelig. Den sentrale
beliggenheten midt p& Torshov sgrger for
at du har alt du trenger rett rundt hjgrnet.
Her kan du virkelig nyte byen.

3=-roms
med alt
trenger

SORIA HAGE

U
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4-roms

med plass
til hele
familien

Dette er boligen for deg som vil bo godt og
romslig midt pa Torshov! De 19 fireromsleilig-
hetene i Soria Hage varierer fra 86 til 137 m2,

og de egner seg derfor sveert godt til barnefamilier
som vil bo sentrumsnart. Noen av leilighetene
er gjennomgéende og dermed ekstra lyse og
luftige. Velg mellom walk-in-garderobe eller
innebygd bod. Gar du for en av topp- eller ende-
leilighetene kan du dessuten glede deg over en
stor og privat, solrike takterrasse med fantastisk
utsikt. Her er det lett & trives for store og sma.
Leilighetene byr i tillegg pa romslige soverom,
og stuens starrelse og planlgsning gjar at du
enkelt kan mgblere slik du vil. Sikre deg en av
Torshovs beste perler na!

INTRO




INTRO SORIA HAGE

Illustrasjon. Vi tar forbehold om endélfg detaljutforming. Illustrasjon viser konsept «Varm minimalisem». V-fuger i tak.

LEILIGHET NR. 45:
Stor leilighet med mye lys og plass.
Se side 115 for detaljer. V-fuger i tak.
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ALLE
LEILIGHETENE
HAR EN BALKONG
SOM VIL OPP-
LEVES SOM EN
FORLENGELSE
AV STUEN, OG
MED EN DYBDE
SOM MULIGGJZR
FLEKSIBEL
M@BLERING

OM PROSJEKTET

ARKITEKTENS
TANKER

Soria Hage ligger fint plassert i Sandakerveien pa
Torshov og har svaert gode solforhold, med kort vei til
kollektivknutepunkt og sentrale byrom. Eiendommen
grenser til Sandakerveien mot vest, Soria Moria ligger
pa gstsiden og Prestelgkka Bydelspark ligger mot sgar.
Det er lagt vekt pa gode overganger mot tilgrensede
nabobygg. Hgydene avtrappes og tilpasses tilstgtende
nabobebyggelse mot nord og ser. Intensjonen er &
skape gode boliger i sentrum som bidrar til bymessig
fortetting og likevel tar hensyn til omkringliggende
nabobebyggelse.

Dette nye boligprosjektet, som erstatter et kontorbygg
pa fem etasjer, fglger i stor grad det samme fotav-
trykket som eksisterende bebyggelse, men na med en
avrundet fasade mot @st og vest. Dette grepet henviser
til det buede formspraket til nabobebyggelsen, samt
forbedrer solforhold og reduserer gjensidig innsyn.
Prosjektets orientering og gode solforhold legger pre-
misser for et flott bygg med utearealer av hgy kvalitet.

Dagens parkeringslokk erstattes av et felles,

frodig utomhusomrade mot sgrvest. «Hagen»

senkes ned fra gatenivaet og skjermes dermed

fra Sandakerveien. Dette grepet skaper en forlengelse
av det eksisterende grgntdraget i Prestelgkka Bydels-
park. Visjonen er a skape en grgnn lunge, som ogsa
strekker seg opp mot takhagen pa toppen av Soria
Hage med fantastisk utsikt over Torshov. Takhagen far
innbydende fellesomrader, som deles inn i ulike soner
ved hjelp av plassbygde plantekasser og pergolaer.
Dette sikrer gode uteomrader for alle beboerne, som
kan benyttes ved flere arstider og ulike anledninger.
Takhagen vil ha toalettmuligheter i trappehuset, ute-
dusj, utekjgkken og adkomst via heis. Oppholdssonene
pa taket trekkes inn fra fasadeliv og omkranses av et
sedumfelt som vil forandre farge etter arstidene - og
samtidig bidra til en effektiv overvannshandtering.



OM PROSJEKTET

Den offentlige passasjen mellom Sandakerveien og
Trgndergata/Krebs gate opprettholdes, og en ekstra
etasjehgyde vil gi denne en tydeligere, tryggere og
mer offentlig karakter. Ved at gangpassasjen blir
st@grre og mer inviterende vil dette binde Sand-
akerveien og Trgndergata bedre sammen enn
dagens situasjon. En boliginngang legges til gate-
niva i Sandakerveien i nord, og en inngang legges
til sokkeletasjen fra utomhusomradet.

Vi har fokusert pa a tegne fleksible boliger med gode
planlgsninger og flere mgbleringsmuligheter. Bygget
har 45 leiligheter som spenner fra 37 til 137 m2 med
den hensikt a skape et varig og godt bomiljg for alle
livsfaser. Mange av leilighetene er tosidige og/eller
gjennomgaende med stue, kjgkken og balkonger mot
sgrvest, og soverom mot gst og nord. Leilighetene

SORIA HAGE

har vinduer fra gulv til tak i stue og oppholdsrom,
noe som gir gkt romfglelse og god visuell kontakt
med balkongen og utomhusomradet. Hayere
brystningshgyde i soverom sikrer mer privatliv og
mindre innsyn, men rommene har likevel godt med
utsyn og lys. Alle leilighetene har balkong som vil
oppleves som en forlengelse av stuen, og med en
dybde som muliggjer fleksibel mgblering.

Vi mener at fysisk oppgradering, mer grgntareal
og en bedre forbindelse mellom Sandakerveien
og Trgndergata vil bidra til et omradelaft og noe
positivt for nseromradet. Det er var intensjon at
prosjektet skal skape et attraktivt bomilje for nye
beboere og for nabolaget i Sandakerveien, samt
at boligprosjektet innpasses pa en god mate i den
eksisterende bygningsmassen.
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SORIA HAGE OM PROSJEKTET

I en verden i endring trakter vi mer og mer etter & omgi oss
med ro uten distraksjoner slik at sinnet kan gjenfinne sitt
fokus. Ved a kombinere ulike ngytrale farger skapes en vakker
harmoni og et perfekt canvas for gvrig innredning. Den inn-
bydende lyse paletten gir rommene en behagelig estetikk og
bevegelsen fra rom til rom vil gi opplevelsen av balanse og ro.

Fargepalett

Paletten bestar av bade lyse toner fra helt hvitt til ngytrale
beige toner kombinert med varme og tidlgse nyanser. Sammen
vil dette skape en balanse av dempet skjgnnhet. Nyansene
kan brukes til & skape en monokrom stil, eller kombineres med
mer kulgrte farger for & skape spennende kontraster.

Materialvalg
Eik, mattlakkerte malte fronter, keramiske overflater, fliser
med uttrykk av sten.

STANDARD FOR BOLIGEN
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OM PROSJEKTET SORIA HAGE

lllustrésjdn. Vi tar forbehold om endelig detaljutforming. V-fuger i tak.
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INTRO SORIA HAGE

Etasje 4 Etasje 5

2- roms 3-roms 4-roms
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Denne leilighetstypen er i henhold til TEK17 unntatt regelen om tilgjengelighetskrav. BOlig nr. 38

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Denne leilighetstypen er i henhold til TEK17 unntatt regelen om tilgjengelighetskrav. BOlig nr. 36

Forhage
16.5m?
Ref. LARK Plan

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr. 6

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr.11,18 & 25

Opphold
16m?

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr.12,19 & 26

Balkong
5.5m?
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MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr.3

Forhage
13m?

Ref. LARK Plan

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr. 2

Forhage
13.5m?

Ref. LARK Plan

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER

Denne leilighetstypen er i henhold til TEK17 unntatt regelen om tilgjengelighetskrav.

5m?

Balkongk_

Opphold
21.5m?

SORIA HAGE

Bolig nr. 9,16, 23 & 30

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr. 35

27m?

Forhage
13.5m?
Ref. LARK Plan

MALESTOKK 1:100

79



PLANTEGNINGER

SORIA HAGE

2-ROMS

()
\ |
<
-
\ |
(0)
M
N
()
-
c
2
0
1]

[
<
o
.e
7y
©
+—
L
4
QU) 2222m
o E1El e o
— | o | b | Ib | © |
°
wnab
o [
g o | © )
ﬂmAmku S
« = | = | 0 @
= | O | K| T | @ | o= n
w | £ | o | a | &a | ¥ R\

80



PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr.37,39,41& 43

Balkong

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr.5

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Bolig nr. 1

Forhage
19.5m?

Ref. LARK Plan

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr.14. 21 & 28

MALESTOKK 1:100
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Bolignr. 4
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Forhage
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Ref. LARK Plan
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Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng.

Opphold
30m?

Bakhage
13.5m?

SORIA HAGE

Bolig nr. 7

MALESTOKK 1:100
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BO"g nr. 13, 20 & 27
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SORIA HAGE

PLANTEGNINGER

Bolig nr.15, 22 & 29

MALESTOKK 1:100
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Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng.

SORIA HAGE

Bolignr. 40,42 & 44
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Soverommet tilfredsstiller tilgjengelighetskrav kun ved bruk av enkeltseng. BOlig nr.10

MALESTOKK 1:100
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Bolig nr.17, 24 & 31

MALESTOKK 1:100
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Begrenset mgbleringsmulighet i omradet indikert med branngardin. BOlig nr.45
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PLANTEGNINGER SORIA HAGE

Bolig nr. 33
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Bolig nr. 34
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SORIA HAGE

ROMSKJEMA

2{0] ] GULV VEGGER TAK/HIMLING
Entré 1-stavs lyspigmentert Sparklet malt gips. Sparklet og malte betong-
mattlakkert eikeparkett. elementer med synlige
Farge: Refleksjon, v-fuger.
NSC 0801-Y25R.
Ved nedforet himling
sparklet og malt gips.
Farge: Klassisk hvit.
Stue 1-stavs lyspigmentert Sparklet malt gips. Sparklet og malte betong-
mattlakkert eikeparkett. elementer med synlige
Farge: Refleksjon, v-fuger.
NSC 0801-Y25R.
Ved nedforet himling
sparklet og malt gips.
Farge: Klassisk hvit.
Kjgkken 1-stavs lyspigmentert Sparklet malt gips. Sparklet og malte betong-

mattlakkert eikeparkett.

Farge: Refleksjon
NSC 0801-Y25R.

elementer med synlige
v-fuger.

Ved nedforet himling
sparklet og malt gips.

Farge: Klassisk hvit.
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ROMSKJEMA

INNREDNING

ELEKTRO

Elektriske punkter iht.
forskrifter.

Downlights i tak med
dimmer.

Sikringsskap plasseres i
entré eller bod.

VVS

SORIA HAGE

KOMMENTAR
Garderobe leveres ikke.

Separat ventilasjons-
aggregat i bod eller over
himling i entré.

Elektriske punkter iht.
forskrifter.

1 kabel-TV/bredbands-uttak.

Dersom dgr mellom entré/
gang og stue, leveres glass-
felt i der.

Kjgkkenlgsning iht. tegning.

Overskap leveres med innfelt
LED-belysning.

Underskap og overskap leveres
med demping. Det leveres
rundell i hjgrneskap, med
unntak for bolig nr. 16, 23 og 30
hvor det leveres hylleplater.

Fronter Sigdal Uno, hvit
lakkert. Skap leveres med grep
Edge Antrasitt. Laminat benke-
plate type Duo Dealware stein,
20 mm. Eller tilsvarende.

Det tas forehold om at man kan
fa annen kjgkkenleverandgr,
med samme kvalitet og til-
svarende utseende.

Elektriske punkter iht.
forskrifter.

Egen kurs for induksjons-
topp, 25 A.

Avtrekk over komfyr
med uttrekkbar slimline-
ventilator i stal.

Integrerte hvitevarer fra
Electrolux. Oppvaskmaskin
desibel 49 eller lavere,
komfyr med pyrolyose,
induksjonsplatetopp samt
kjgleskap med frysedel.

Det tas forbehold om
avvikende plassering av
hvitevarer.

Komfyrvakt plasseres pa
vegg.

Kjokkenkran, ettgreps
blandebatteri, Grohe
Bauedge krom eller til-
svarende, med avstenging
for oppvaskmaskin i
benkeskap.

Aqua-stopp.
Nedfelt vaskekum i stal,
Intra Omnia eller

tilsvarende.

Aqua-stopp.

Elektrotegning oversendes
kjgper under tilvalgs-
prosessen.

Foring over overskap
utferes i gips og males i
samme farge som vegg.
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SORIA HAGE ROMSKJEMA

2{0] ] GULV VEGGER TAK/HIMLING
Bad Fliser: 30x30 cm og mosaikk Fliser: 30x60 cm Sparklet og malte betong-
5x5 cm i dusjsone. elementer med synlige
Vitra Urbancrete Mink, v-fuger.
Vitra Ceppostone Mink, eller eller tilsvarende.
tilsvarende. Ved nedforet himling

sparklet og malt gips.
Slukrenne ved vegg i dusjsone.
Farge: Klassisk hvit.

WC-rom Fliser: 30x30 cm. Sparklet malt gips. Sparklet og malte betong-
elementer med synlige
Vitra Ceppostone Mink, eller Farge: Refleksjon, NSC 0801-Y25R. v-fuger.

tilsvarende.
Ved nedforet himling
sparklet og malt gips.

Farge: Klassisk hvit.

Soverom 1-stavs lyspigmentert Sparklet malt gips. Sparklet og malte betong-
mattlakkert eikeparkett. elementer med synlige
Farge: Refleksjon, NSC 0801-Y25R. v-fuger.

Ved nedforet himling
sparklet og malt gips.

Farge: Klassisk hvit.
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ROMSKJEMA

INNREDNING

Dersom vask og tgrk i sgyle:
Baderomsinnredning med
heldekkende servant og
grep. Stgrrelse pa innredning
avhenger av stgrrelsen pa
badet.

Dersom vask og terk side-by-

side: Hvit plate 2 cm med ned-
felt vask. Baderomsinnredning
leveres med grepslgse skuffer.

Utenpéliggende speil med
innfelt ledlys, tilpasset bredde
pa baderomsinnredning.

Dusjvegger (rette, svingbare) i
herdet glass med aluminiums-
profil.

Skuffer pa innredning i hvit
utfgrelse.

ELEKTRO

Downlights i tak med
dimmer.

Stikkontakt i tilknytning til
baderomsinnredning.

Dobbel stikkontakt for
vaskemaskin og tgrke-
trommel, hvor dette er
vist pa plantegning.

VVS

Vegghengt toalett med inne-
bygget sisterne, type Grohe
Eurostyle eller tilsvarende.

Soft-close toalettsete.

Trykkplate, Grohe Skate i
krom eller tilsvarende.

Ettgreps blandebatteri
Grohe Eurosmart Cosmopol-
itan M-size i krom med opp-
lgftsventil eller tilsvarende.

Dusj med termostatstyrt
batteri med dusjsett i krom,
Grohe Tempesta Cosmopoli-
tan 210 i krom eller tilsvaren-
de.

Opplegg for vaskemaskin/
tarketrommel pa bad som
har dette inntegnet.

Rar-i-rgr-skap.

Ovennevnte beskrivelse
av vvs utstyr kan fa annen
leverandgr, med samme
kvalitet og tilsvarende
utseende, ved leveranse-
problemer i markedet.

SORIA HAGE

KOMMENTAR

Det ma paregnes terskel-/
nivaforskjell mellom bad
og tilliggende rom.

Baderomsinnredning med
heldekkende servant med
grepslgse skuffer. Starrelse
pa innredning avhenger av
stgrrelsen pa we-rom, dybde
ca.35cm.

Utenpéliggende speil tilpasset
bredde pa baderoms-
innredning. Det leveres
belysning over speil.

Skuffer pa innredning i hvit
utfarelse.

Elektriske punkter iht.
forskrifter.

Vegghengt toalett med
innebygget sisterne,
Grohe Eurostyle eller
tilsvarende.

Soft-close toalettsete.

Trykkplate, Grohe Skate i
krom eller tilsvarende.

Ettgreps blandebatteri,
Grohe Eurosmart Cosmo-
politan M-Size i krom eller
tilsvarende.

Ovennevnte beskrivelse

av VVS-utstyr kan fa annen
leverandgr, med samme
kvalitet og tilsvarende
utseende, ved leveranse-
problemer i markedet.

Garderobelgsning leveres ikke.

1 stikk pa vegg v/tak.
For gvrig iht. forskrifter.
Tilrettelagt for bredbénds-

og TV-tilknytning i hoved-
soverom. Kun tomrgr.

Garderobelgsning leveres
ikke.
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SORIA HAGE

ROMSKJEMA

ROM GULV VEGGER TAK/HIMLING
Innvendig bod 1-stavs lyspigmentert Sparklet malt gips. Sparklet og malte betong-
mattlakkert eikeparkett. elementer med synlige
Farge: Refleksjon, NSC 0801-Y25R. v-fuger.
Ved nedforet himling
sparklet og malt gips.
Farge: Klassisk hvit.
Balkong Impregnert treverk. Rekkverk i front i spilerekkverk i Malt betong.
aluminium.
Privat Impregnert treverk. Rekkverk i front i spilerekkverk i
takterrasse aluminium.
Privat Markterrasse forhage (mot Malt betong.
markterrasse Sandakerveien): Impregnert
treverk.
Markterrasse bakgard: Betong-
heller.

GENERELT LEILIGHETER

Utvendige fasader

Utvendige pussede og malte fasader med stedvis steniplater og platekledning.
Inngangsparti vil veere inntrukket og platekledd.

Listverk Fotlist i heltre tilpasses farge pa parketten.
Gerikter rundt darer leveres ferdigmalt (klassisk hvit) med synlige spikerhull.
Det leveres ikke taklister.
Dgrer Inngangsder til leilighetene som holder lyd- og brannkrav. Dgrene leveres i glatt utfarsel,

fargekode iht. arkitektens spesifikasjon. FG-godkjent las. Kikkehull. Det kreves av brann- og
remningshensyn, at inngangdgren har dgrpumpe.

Innerdgrer i kompakt, glatt hvit utfgrelse. Hvis dgr mellom entré/gang, leveres dgr med glass.
Skyvedar leveres med kopp og ring, og med hakelés pa eventuelle baderomsdgrer som leveres
med skyvedgr.

Terskel tilpasset farge pa parkett.

Innerdgrer leveres med dgrhandtak i rustfritt stal.

Innvendige darer leveres med flate terskler for & sikre luftstrgmning gjennom leiligheten, slik at

ventilasjonsanlegget fungerer optimalt. Det méa paregnes terskel-/nivaforskjell mellom bad og
tilliggende rom.

Vinduer og terrassedgrer

Vinduer og terrassedgr leveres utvendig kledd med aluminium. Innvendig malt i klassisk hvit.
Vinduer leveres uten gerikter.

Apningsbare vinduer har mekanisme for lasing i luftestilling. Alle vinduer skal ha &pningsfelt som
gjor vindusvask mulig innenfra, eventuelt fra egen balkong/uteplass/terrasse. Balkongdgr med
lasefunksjon. Det ma paregnes terskel-/nivaforskjell mellom innvendig gulv og balkong/terrasse.

Lassystem Systemlas for hele boligselskapet. Leilighetsngkkel passer i ytterder, postkasse og derer til
fellesareal.

Vegger Skillevegger mellom leilighetene utfares som isolerte lyd- og brannvegger, gips eller betong.
Innvendige lettvegger blir kledd med gipsplater.

Takhgyde Generell takhgyde er pa ca. 250 cm. Det vil vaere lavere himling i entré, gang, bad og i begrenset

omfang ved nedforingen for ventilasjon.
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ROMSKJEMA

INNREDNING

ELEKTRO

1 lyskilde i tak m/bryter v/
dar.

Kombinert inntaksskap/
sikringsskap.

Sikringsskap plasseres i
gang eller bod.

VvVvs
Rar-i-rgr-skap.

SORIA HAGE

KOMMENTAR

For enkelte 2-roms kan
det bli aktuelt & plassere
aggregat i avtrekksvifte pa
kjgkken.

Det vil kunne veere synlige
rgrfgringer/ventilasjons-
kanaler i bod.

Utelampe.
Dobbel stikkontakt pa vegg.

Utelampe.
Dobbel stikkontakt pa vegg.

1 stk. frostfri utekran.
Fall til sluk.

Utelampe.
Dobbel stikkontakt pa vegg.
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SORIA HAGE

ROM
Inngangsparti ute

GULV

Fotskraperrist nedfelt foran
inngangsparti.

VEGGER

Inntrukket inngangsparti
med platekledning.

SALGSOPPLYSNINGER

TAK/HIMLING
Platekledning.

Inngangsparti inne

Terazzo fliser, 30x60 cm.

Malt betong/gips.

Trespiler pa vegg bak
postkasse.

Himlingsplater.

Etasjenummer malt
sjablong.

Trapp Trapper med tilhgrende Malt betong/gips. Malt himling.
repos, st@gpt betong. Innsteg
og oppsteg fislegges med
terazzo flis.
Fellesareal/ Fliser, 30x60 cm. Malt betong/gips. Himlingsplater.
trapperom

Felles takterrasse

Terrassebord i impregnert
materiale.

Spilerekkverk og handlgper
i aluminium.

WC ifom takterrasse

Terazzo fliser, 30x60 cm.
Sokkelflis 10 cm.

Malt betong/gips.

Sparklet malt gips himlings-
plater.

Parkerings-
anlegg

Betongdekke.
Biloppstillingsplassene blir
oppmerket.

Hvitmalt betong.

Nummerering pa vegg.

Stgvbundet/malt betong.

Tekniske rom

Stgvbundet/malt betong.

Stgvbundet/malt betong.

Stgvbundet/malt betong.

sokkeletasje

Sportsbod Stgvbundet/malt betong. Stgvbundet/malt betong. Stgvbundet/malt betong.
Sykkelrom Stgvbundet/malt betong. Stgvbundet/malt betong. Stgvbundet/malt betong.
Battekott/sykkelrom Stgvbundet/malt betong. Stgvbundet/malt betong. Stgvbundet/malt betong.
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SALGSOPPLYSNINGER

ELEKTRO
Innfelt belysning i tak.

Ringetablé og porttelefon
med lyd og bilde.

SANITAR

VENTILASJON/VARME

SORIA HAGE

INNREDNING

Innfelt belysning i himling.

Postkassene leveres med 3 stk.
vinduer til navn, h-nummer og nei
takk til reklame.

Postkassene blir plassert pa
hensiktsmessig sted.

Innfelt belysning i vegg/tak
i trappelap.

Spilerekkverk med handlgper i eik.

Innfelt belysning i vegg/tak.

Lampe pa vegg.

1 frostfri utekran.

Kanaler/oppstikk pa takterrasse
bygges inn i impregnert materiale,
noen steder med sittebenker,
plantekasser og solsenger.

Pergola.

Utekjgkken m/varmt og kaldt vann.

Utedusj med varmt og kaldt vann.

Beplantning langs takterrassens
randsoner og i plantekasser.

LED downlights i himling.

HC-toalett.

Servant tilpasset HC.

Radiator/vannbaren varme.

Speil tilpasset servant.

Tilstrekkelig belysning.
Bevegelsessensor.

Infrastruktur for elbillader
for alle p-plasser.

Smartladestasjon (kan ev.
bestilles som tilvalg.)

Ventilert kjeller.

Biloppstillingsplassene blir
oppmerket.

En fjernkontroll medfglger hver
parkeringsplass.

Tilstrekkelig belysning. Utslagsvask. Ventilert kjeller.
Tilstrekkelig belysning. Ventilert kjeller.
Tilstrekkelig belysning. Ngdvendig ventilasjon.
Tilstrekkelig belysning. Utslagsvask.
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Tekniske

126

anlegg

VENTILASJONSSYSTEM

Leilighetene far balansert ventilasjon med varme-
gjenvinning. Aggregatet plasseres fortrinnsvis i bod,
over himling eller pa vegg, med luftinntak fra fasade eller
tak. Alternativt over himling i entre for leiligheter som
ikke har bod. For enkelte 2-roms kan det bli aktuelt &
plassere aggregat i avtrekkshette pa kjgkken. Avtrekk

pa vatrom og tilluft i oppholdsrom ventileres i henhold
til forskrifter.

OPPVARMING

Leilighetene varmes opp ved bruk av fjernvarme. Vann-
baren gulvvarme er koblet opp mot flernvarmeanlegget.
Fjernvarmeanlegget star ogsa for oppvarming/produksjon
av varmt tappevann. Gulvvarmen reguleres av termo-
stater plassert i oppholdsrom (eksklusive innvendig bod).
Gulvvarmen pa badet reguleres av termostat med
gulvfaler.

ELEKTRISK ANLEGG

Anlegget installeres i henhold til offentlige myndigheters
forskriftskrav, NEK400. Skjult anlegg med unntak av
installasjoner ved lydvegger/himling. Elektriske ledninger
og kontakter kan bli utenpagéende pé alle stgpte kon-
struksjoner. Sikringsskap med jordfeilautomatsikringer
blir plassert i bod eller gang/entré. Det kan forekomme
endringer av plassering av elektriske punkter. Elektriske
punkter fremkommer i egne elektrotegninger som ut-
leveres sammen med tilvalgsmateriell. | forbindelse med
tilvalg vil det bli mulig & bestille flere elektropunkter.

TV OG DATA

Det leveres opplegg for bredband i fiber til hver leilighet.
Selger inngar avtale med kabelleverandgr med 3 ars
bindingstid. Utvidede TV-pakker og internett ma hver
enkelt kjgper selv bestille og bekoste fra leverandgren
etter overtagelse. Bredbandsleverandgr terminerer 2 stk.
RJ45-kontakter i stue.

Det legges i tillegg tomrgr fra IKT/svakstrgmskap
til telekommunikasjonsuttaket i hovedsoverom.

Kjgper avgjgr i tilvalg hvilke og hvor mange tele-
kommunikasjonsuttak som gnskes installert, i tillegg
til den som medfalger som standard i stue.

Utvidede TV-pakker og internett ma hver enkelt
kjgper selv bestille og bekoste fra leverandgren etter
overtagelse.

SALGSOPPLYSNINGER

RINGEKLOKKE/PORTTELEFON

Det monteres ringetablaer ved hovedinngangsparti og
ved inngang fra gardsrom, samt porttelefon med kamera
og dgrapner i hver leilighet.

TEKNISKE FORINGER OG INSTALLASJONER

| entré, gang, bad, kjgkken blir det nedforet himling i

hele eller deler av rommet. Over disse himlingene vil

det veere tekniske fgringer til elektro, rar og ventilasjon.

I innvendig bod kan det fremkomme slike faringer, som
ikke vil bli nedforet eller innkasset. Tekniske fgringer kan
ogsa i noen grad bli montert i tak og langs vegger utenom
ovennevnte rom. Disse vil bli innkasset. Det kan ogsé bli
innkassede ventilasjonskanaler over/i skap pa kjgkken.

Det tas forbehold om endelig plassering og starrelser av
sjakter, da dette kan bli endret i detaljprosjekteringen.
Alle detaljer er ikke ferdig prosjektert, slik at plassering
av teknisk utstyr, blant annet rarfaringer og kontakter,
ikke er endelig besluttet. Kjgkkentegning vil bli utlevert
kjgper i forbindelse med tilvalgsprosessen nar detalj-
prosjekteringen er ferdig. Det vil bli montert fordelerskap
for rer-i-rgr-system pa bad, eventuelt i bod, tilstatende
rom eller i gang/entré. Plassering vil vaere lett tilgjengelig
for avstenging av vann dersom en lekkasje skulle oppsta.

KONSTRUKSJON

Bygningen er forankret til fijell med stalkjernepeler.
Bygningene oppfgres med baerekonstruksjon hoved-
sakelig i betongdekker med avstivende trapp/heiskjerne
i betong, men enkelte vegger kan ha stalsgyler og
dragere. Fasadene blir pusset og malt, med stedvis
steniplater og platekledning. Etasjeskille og baerende
vegger i betong. Skillevegger mellom leilighetene utfgres
som isolerte lyd- og brannvegger i gips eller betong.
Innvendige lettvegger blir kledd med gipsplater.
Balkongene leveres enten som utenpaliggende, inn-
trukket eller overbygde. Det vil bli levert rekkverk

pa alle terrasser, med unntak av markterrasser hvor
avgrensning mot hage vil skje med beplantning.

BRANNSIKKERHET

Det leveres boligsprinkling med synlige sprinkelhoder.
Dette leveres hovedsakelig skjult i himling i leiligheter,
korridorer og trapperom, men kan legges apent i bod-

arealer i kjeller og garasjeanlegg. Standard sprinkling

for resterende arealer. Brann- og rgykvarslere leveres i
alle leiligheter.

Raykvarslere er seriekoblet og tilkoblet streamnettet.
Over komfyren er det en komfyrvakt som stenger
strgmmen til koketoppen/komfyren ved sterk varme
og mye damp.



SALGSOPPLYSNINGER

Fellesanlegg

INNGANGSFORHOLD

Inngang fra Sandakerveien til 1. etasje og fra forhagen

ved siden av portrom i sokkeletasje. Inngangsomradene vil
veere tilrettelagt for bevegelseshemmede.

FELLES UTEOMRADE

Uteomrédet vil bli opparbeidet med interne gangstier, plen
og beplantning. Adkomst til innganger vil bli belagt med
belegningsstein. Det vil bli opparbeidet lekeplass

og sittegrupper. Grgnne randsoner vil skille de private
markterrassene fra fellesarealene.

Utomhusplanen er ikke detaljprosjektert og viser hvordan
arealene planlegges disponert, men planen er ikke
bindende for selger nar det gjelder utforming, detaljering
og materialer. Utomhusarealet skal leveres med alminnelig
god kvalitet. Planen er at utearealene disponeres i felles-
skap for alle boligene. Leilighetene pa bakkeplan far
imidlertid eksklusiv bruksrett til eget uteareal/mark-
terrasse og disponerer dette arealet alene. | borettslagets
vedtekter vil det bli fastsatt at styret ma samtykke til at
det kan foretas endringer av utearealet slik som at det
settes opp gjerder, faste innretninger, utvidelse av terrasse
med videre og at andelseier ma vedlikeholde dette arealet.

FELLES TAKTERRASSER

Takterrassen vil fa platting i tre. Terrassen vil bli opp-
arbeidet med plantekasser i ulike hgyder og sitteomrader.
Det vil ogsa bli anlagt pergola og utekjgkken. Takterrasse
vil ha tilgang til HC-WC i oppgangen.

PARKERING

Under bygg og gardsrom vil det veere et underjordisk
garasjeanlegg. Nedkjgring til garasjeanlegget skjer fra
Krebs gate. Det falger ikke med parkeringsplasser til
leiligheten. Disse selges separat, 4-roms leiligheter vil

bli prioritert. Se prisliste for hvilke leiligheter dette gjelder.

Garasjeanlegget er planlagt organisert som fellesareal,

se mer under eierforhold/organisering. Kjgper som
erverver garasjeplass i tillegg til leilighetskjapet, vil
uavhengig av organisering fa rett til & disponere en
parkeringsplass. Bruksretten til parkeringsplassen kan sel-
ges internt i borettslaget. Kjgper forplikter seg til & respek-
tere den organiseringen selger velger for garasjeanlegget,
og til & folge de vedtekter, ordensregler og vedlikeholds-
regler, bestemmelser om fordeling/betaling av felles-
kostnader, om bruk med videre som fastsettes for
garasjeanlegget.

Laveste fri kjgrehgyde er ca. 2,10 meter. Stedyvis langs veg-
ger i kjgresoner og langs vegger pé deler av parkerings-

SORIA HAGE

plassene kan hgyden veere lavere. Parkeringsplassene i
parkeringskjeller kan variere i bredde fra minste bredde
pa ca. 2,30 meter. Parkeringsplassens utforming er i noen
tilfeller utenfor anbefalingene til NBI og Statens Vegvesen.
For & beere bygget over ma det plasseres sgyler i parker-
ingsanlegget. Disse star som regel mellom hver andre eller
tredje parkeringsplass. Det kan veere rgrfagringer langs
parkeringsplassene.

Kjellerarealet leveres uten sluk. Kjelleren vil bli ventilert.
Det mé paregnes noe vannansamlinger ved sngsmelting
fra biler.

Det vil veere mulighet for kjgper & gjgre tilvalg pa lade-
punkt for elbil. Hastighet pa lading vil veere avhengig av
kapasitet og hvor mange som lader samtidig. Det tas
forbehold om forskriftsendringer.

Eventuelle usolgte parkeringsplasser og/eller boder,
tilhgrer utbygger ogsa etter at arealet er ferdigstilt og helt
eller delvis overlevert kjgperne. Selger har dermed full rett
til & selge parkeringsplassene og bodene etter at kjgperne
har overtatt plasser i garasjeanlegget.

Selger star fritt til 4 fordele parkeringsplasser. Styret
tildeler bruksretten til de etablerte HC - plassene i hen-
hold til vedtektene. Kjgpere som tildeles en HC-plass uten
dokumentert HC-behov vil dermed matte akseptere & bytte
plass til andre med et slikt behov.

SPORTSBOD OG SYKKELPARKERING

Alle leilighetene far en sportsbod fra ca. 2,5 m2 til 5 m2.
Sportsbodene er i eget rom i tilknytning i underetasjen.
Bodvegger vil bli utfgrt i netting. Nettingdgr er forberedt
for hengelas. Selger vil foresté fordeling av sportsbodene.
Fordeling gjgres etter starrelse og beliggenhet for leilighet.
Kjgper er informert om at bodene vil veere uisolerte. Det
kan veere rarfgringer i bodene. Bodene er kun ment til
oppbevaring av gjenstander som taler temperatur- og
fuktforandring. Slike begrensninger er ikke & anse som

en mangel ved den leverte ytelsen.

Det blir etablert en god lgsning for sykkelparkering i
forbindelse med oppgangene i sokkeletasjen.

RENOVASJON
Sgppelkasser vil bli plassert helt sgr/vest pa tomten,
se utomhusplan.
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bygnings-
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messige
endringer

Det er viktig a veere oppmerksom pa at & kjgpe en bolig i
et boligprosjekt innebaerer standardiserte lgsninger, som
betyr systematisering av tekniske lgsninger og valg av ma-
terialer. Dette gjenspeiles i prosjektets organisering

og byggetid, noe som igjen gir begrensninger for hvilke
tilvalg og endringer som kan tillates i forhold til
myndighetskrav og at det ikke gar ut over prosjektets
fremdrift.

Etter igangsetting og innen en gitt frist vil det bli gitt
mulighet for & gjgre tilvalg. Usbl vil sammen med entre-
prengr utarbeide en tilvalgsmeny hvor priser og frister
vil fremkomme. | tilvalgsmenyen tilbys mulighet for
bestilling av alternativer til blant annet kjgkken,
hvitevarer, bad, garderobe, elektro, gulv og farger.

Badene leveres som plassbygde bad, som gir mulighet til &
velge mellom alternative gulv- og veggfliser, armaturer og
saniteerutstyr. | tillegg far man anledning til & velge andre
fronter pa baderomsinnredningen. Det gjeres
oppmerksom pa at badekar ikke tilbys som tilvalg.

Prosessen for spesialtilpasning av boligen deles inn i to
kategorier, «endring og tilvalg». Hvis man gnsker endringer
i leiligheten, kan dette vaere en omfattende prosess som
kan bety at bade myndigheter, arkitekt, andre prosjekter-
ende og entreprengr ma bearbeide og godkjenne endrin-
gene. Endringer kan for eksempel vaere omlegging av rer,

ventilasjon, forandring av planlgsning og s videre.

Fjerning av lettvegger og endre slagretning pa derer

er ogsa a betrakte som en endring. For endringer eller
tilleggsarbeider som ikke utgjar en del av prosjektets
standardiserte tilvalg, far kjeper et skriftlig tilbud som
klargjor de kostnadsmessige og eventuelle tidsmessige
konsekvensene. Merk deg at selv sma endringer kan skape
store kostnader. Kjgper har ikke rett til endringer og tilvalg
som ikke star i forhold til prosjektets standard leveranse.
Myndighetskrav kan begrense mulighetene for endringer
pa planlgsningen. Endringer som kan ga ut over prosjektets
totale fremdrift kan ikke imgtekommes. Tilvalgene tilbys
av entreprengren. Administrasjonskostnad for utarbeidelse
av endringstilbud vil vaere avhengig av forespgrselens
stgrrelse og antall involverte. Denne kostnaden blir
belastet uavhengig av om endringen bestilles eller ikke.
Kostnaden for selve endringen kommer i tillegg.

Inngas kjgpsavtale etter igangsetting, er kjgper kjent
med at frister for tilvalg og endringer kan veere utgatt.

Ved stgrre endringer kan det kreves en garanti eller
forskudd fra kjgper for oppfyllelse av avtalen. Rett til
endringer og tilvalg er uansett begrenset til en verdi av
15 % av den totale kjgpesum for boligen, jamfar
bustadoppfagringslova § 9.
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Salgsoppgave

LOVVERKET
Salg av bolig under oppfgring til forbruker reguleres av
bustadoppfgringsloven av 13. juni 1997 nummer 43.

SELGER/EIER

Selger er Nye Torshovbygg AS, organisasjonsnummer
920 814 395. Selskapet eies av Boligbyggelaget Usbl,
organisasjonsnummer 950 285 680.

EIERFORM
Andelsleiligheter.

ADRESSE
Eiendommen har fatt tildelt adresse Sandakerveien 35 og
37.

EIENDOMMEN
Eiet tomt. Tomten har gadrdsnummer 225 og bruks-
nummer 255 i Oslo kommune.

Tomtestgrrelsen er i dag ca. 2011 m2. Det gjgres oppmerk-
som pa at gangvei og gjennomgang fra Sandakerveien til
Krebs gate er avsatt og regulert til offentlig passasje, se
avsnitt om regulering. Det tas forbehold om at passasje
og gangvei til denne, blir sikret ved tinglysing som en hef-
telse i eiendommen. Et annet alternativ er at arealene blir
overfgrt til kommunen i en fremtidig grensejustering.

Ved en grensejustering ma kjgper akseptere endelig
tomteareal som bindende for seg, det vil si uten tillegg
eller fradrag i kjgpesummen. Kjgper gir selger fullmakt
gjennom kjgpekontrakten til & gjennomfare ngdvendi-

ge sammenfayninger, grensejusteringer etc. Det gjgres
oppmerksom pa at fradeling, sammenslaing og etabler-
ing/registrering av eiendommen som planlegges & tilhgre
borettslaget, kan ta tid som fglge av lang saksbehandling-
stid i kommunen.

Eiendommen tilknyttes offentlig ledningsnett for vann og
avlgp. Vann og avlgp er tilknyttet ledningsnett via stik-

kledninger som vedlikeholdes for borettslagets regning
frem til pakoblingstidspunkt. Seerskilt avtale/erklaering
vil kunne bli tinglyst pa eiendommen. Eiendommen har
direkte adkomst til offentlig vei. Internveier/gangstier
driftes av borettslaget.

EIERFORM / ORGANISERING

Soria Hage vil ferdig utbygget besta av 45 leiligheter
med tilhgrende kjeller. Leilighetene blir organisert som
et borettslag tilknyttet Boligbyggelaget Usbl.

Hver leilighet som inngar i borettslaget, utgjer en andel
med tilknyttet enerett til boligen og bruksrett til felles-
arealene. Tomten vil bli et fellesareal for borettslaget.
Leiligheter med markterrasse vil fa vedtektsfestet eks-
klusiv bruksrett til disse arealene. Selger forbeholder
seg imidlertid retten til & bestemme hva som er hensikts-
messig organisering.

Garasjeanlegget er planlagt organisert som fellesarealer
med sikret rett til parkeringsplass i borettslagets ved-
tekter. Bodarealene, sykkelboder og enkelte tekniske
rom vil ogsé bli en del av fellesarealet. Det tas forbehold
om annen organisering av garasjeanlegget. Bruksretten
til parkeringsplassen kan selges internt i borettslaget.
Selger forbeholder seg retten til & eie/leie ut garasje-
plasser, selge til beboere eller andre.

Borettslaget vil bli etablert gjennom fusjon med
utfisjonert selskap fra Nye Torshovbygg AS. Det gjgres
for ordens skyld oppmerksom pa at denne modellen vil
gi en negativ skattemessig betydning hvis borettslaget
mot formodning gnsker & selge deler av tomten eller
borettslaget i sin helhet.

BYGGETID

Byggetiden er stipulert til ca. 20 maneder fra fysisk igang-
settelse av byggearbeidene, forutsatt kontinuerlig bygging.
Riving av eksisterende bygg inngéar ikke i byggetiden pa
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20 maneder. Det blir etappevis overlevering. Se for gvrig
vilkar under «selgers forbehold om igangsetting».

SELGERS FORBEHOLD OM IGANGSETTING
Selgers forbehold om igangsetting er hevet og
byggearbeidene er igangsatt.

FERDIGSTILLELSE/OVERTAGELSE
Bindende overtakelsesperiode pa 4 maneder, er i
perioden fra august til og med november 2024.

Pavirkes utfgrelsen av arbeid under kontrakten av korona-
viruset eller tiltak iverksatt i forbindelse med dette,

gir dette rett til forlengelse av alle frister i kontrakten,
herunder frist for ferdigstillelse av arbeidet. Dette gjelder
bade ved sykdom, karantene og/eller tiltak/begrensning
innfgrt eller anbefalt av offentlig myndighet. Dette
gjelder ogséa dersom utfgrelse eller leveranse fra under-
entreprengr eller annen leverandgr pavirkes. Det samme
forbeholdet gjelder dersom utfgrelsen av arbeid under
kontrakten pavirkes av invasjonen av Ukraina eller tiltak
iverksatt i forbindelse med dette. Dersom en slik for-
sinkelse skulle inntreffe vil kjgper fa varsling om dette.

Dersom arbeidene forsinkes av forhold utenfor selgers
kontroll, har selger krav pé fristforlengelse, i henhold til
bustadoppfaringslova § 11.

Selger har rett til tilleggsfrist dersom kjgper krever
endringer eller tilleggsarbeider, eller dersom vilkarene
nevnt i bustadoppfaringslova § 11 er oppfylt.

Selger skal senest 8 uker fgr ferdigstillelse av boligen gi
kjgper skriftlig melding om overtakelsesdato, som skal
ligge innenfor overtakelsesperioden. Overtakelsesperi-
oden og overtakelsesdatoen er forpliktende og dag-
mulktsbelagte frister.

Forretningsfarer vil innkalle andelseierne og avholde en
ekstraordinaer generalforsamling med blant annet valg av
styre for leilighetene er ferdigstilt/overtatt.

Det gjgres oppmerksom pa at det etter overtakelse fort-
satt kan forega byggearbeider p& eiendommen, herunder i
forbindelse med ferdigstillelse av fellesarealer. Fremdrift
for slikt arbeid vil veere avhengig av arstiden. Borettsla-
gets styre, interimsstyre eller valgte beboerrepresentan-
ter, vil representere hver andelseier pa overtagelseforret-
ningen av fellesarealer. Overtagelse av fellesarealene kan
ogsa gjennomfares trinnvis, eksempelvis at innvendige
fellesarealer overtas fgr utvendige. Kjgper kan ikke nekte
a overta boligen selv om fradeling eller tinglysing av
hjemmelsovergang ikke er giennomfgrt pa overtakelses-
dagen.

Selger har rett til & tinglyse boretter ved overtagelsen i
henhold til borettslagsloven § 2-13. En borett gir kjgper
full raderett over boligen og andelen bortsett fra at kjgper
ikke har stemmerett pa borettslagets generalforsamling
for andelen er overfgrt. Andelen skal overfares til kjgper
senest to ar etter at farste borett i borettslaget er over-
tatt.

Boligene skal leveres i byggerengjort stand, og ferdigstilte
fellesareal i ryddet stand.
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FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Selger er ansvarlig for at det foreligger ferdigattest eller
midlertidig brukstillatelse pa eiendommen senest pa
overtagelsesdagen. Det er vanlig at overtagelse skjer pa
bakgrunn av midlertidig brukstillatelse, fordi arbeider
pa fellesarealer utomhus ikke er ferdigstilt. Av midler-
tidig brukstillatelse skal det fremga hvilke arbeider

som ma ferdigstilles fgr ferdigattest kan gis. For a sikre
gjenstaende arbeid har kjgper rett til & holde tilbake en
forholdsmessig andel av kjgpesum inntil ferdigattest
foreligger.

Inntil utbyggingen av utearealene og prosjektet for gvrig
er ferdigstilt, har selger og/eller andre utbyggere rett til
bruk og rett til & ha stdende anleggsmaskiner, materialer
og utstyr pa borettslagets eiendom. Eventuelle skader
dette matte pafgre eiendommen eller boligen, skal selger
innen rimelig tid utbedre. Kjgper er innforstatt med at
det vil finne sted byggearbeider og anleggsvirksomhet

i bygget, pa eiendommen og i omradet for gvrig etter
overtakelse.

KJOPESUM OG OMKOSTNINGER
Boligene selges til fast pris i henhold til prisliste. | tillegg
til kjgpesum skal fglgende omkostninger betales:

e Tinglysing av hjemmel til andelen kr 480

e Tinglysing av pant i andelen inkludert pantattest
(per pant) kr 480

e Etableringshonorar borettslaget kr 3 125 per andel

e Andelskapital kr 5 000

e Dokumentavgift 2,5 % av boligens andel av tomte-
verdi: se prisliste.

e Oppstartskapital tilsvarende 2 maneders drifts-
kostnader, dette for & sikre borettslaget likviditet.

e Ved kjgp av parkeringsplass, tilkommer 2,5 %
dokumentavgift av parkeringsplassens tomteverdi
kr 16 750, samt tinglysingsgebyr kr 480.

Garasjeplassene kan kjgpes separat mot vederlag, se
prisliste for hvilke leiligheter dette gjelder.

Selger star fritt til - nar som helst og uten varsel - & endre
prisene pa usolgte leiligheter og garasjeplasser. Kjgper er
innforstatt med at tilfredsstillende finansieringsbekref-
telse kreves fgr avtale om kjgp inngas. Disse opplysnin-
gene kan bli videreformidlet til selgers byggelansbank.

BETALINGSBETINGELSER /GARANTI

10 % av kjgpesummen betales til meglers klientkonto ved
kontraktsignering og nar selger har stilt tilfredsstillende
§ 12 garantier i henhold til bustadoppfg@ringslova. Belgpet
ma veere fri kapital, det vil si at det ikke kan vaere knyttet
vilkar til innbetalingen som medfgrer at selger ikke kan
disponere over belgpet.

Restkjgpesummen pluss omkostninger betales ved
overtagelse. Oppgjar og eventuelt deloppgjar vil kun skje
mot tinglyst hjemmel til andel/borett eller mot garanti for
tilsvarende belgp jamfar bustadoppfaringslova § 47.

Renter pa klientkonto tilfaller kjgper frem til § 47 ga-
ranti er stilt eller hjemmel/boretten er tinglyst. Renter
godskrives bare hvis belgpet overstiger 1/2 R.
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INNSKUDD MM.

Innskuddet er den delen av kjgpesummen som kjgper ma
finansiere pa egenhénd. Det samme gjelder andelskapi-
talen til borettslaget og omkostningene.

KAPITALKOSTNADER/ FELLESGJELD

Kapitalkostnader bestar av renter og avdrag pa borettsla-
gets fellesgjeld. Borettslaget planlegges finansiert med
60 % fellesgjeld og 40 % innskudd. Fellesgjelden er plan-
lagt & besta av et annuitetslan med 40 ars lgpetid hvor de
farste 10 arene er avdragsfrie. Kapitalkostnadene vil gke
nar perioden for avdragsfrihet opphgrer. Se prisliste for
informasjon om nominell rente. Det presiseres at renten
vil endre seg i samsvar med den generelle renteutviklin-
gen og pavirke felleskostnadene tilsvarende, uavhengig
av budsjettperiode.

Andel fellesgjeld og stipulerte felleskostnader for den
enkelte bolig fremgar av prislisten. Andelseier har ikke
personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men er
solidarisk ansvarlig for & dekke borettslagets lgpende
utgifter.

Ved endring av priser eller antall enheter i prosjektet, vil
dette pavirke total fellesgjeld i borettslaget.

Renteutgiftene er for tiden fradragsberettiget med
22 % etter gjeldende regler, forutsatt at andelseieren
har tilstrekkelig skattbar inntekt

NEDBETALING AV DIN ANDEL

AV FELLESGJELDEN (IN-ORDNING)

Borettslaget vil etablere en ordning for individuell ned-
betaling av andel fellesgjeld. Dette gj@r at andelseier kan
innbetale hele eller deler av andel fellesgjeld i tillegg til
innskuddet. Dette far virkning pa de manedlige felleskost-
nadene som blir redusert tilsvarende reduksjonen i kapital-
kostnadene for den innfridde del av andel fellesgjeld.

Nedbetaling av andel fellesgjeld kan gjgres 2 ganger i
aret etter innflytting (15. mars og 15. september), med
minimum kr 100 000 per innbetaling. Det vil ikke veere
mulig & foreta nedbetaling for borettslaget er fullt over-
tatt, og fellesgjelden er etablert med ngdvendig sikker-
het. Hvis det blir etablert boretter vil det ikke veere mulig
a nedbetale fellesgjeld for andelene er overfgrt, senest

2 ar etter overtakelse. Ved den enkelte andelseiers
benyttelse av IN-ordning palgper det et gebyr.

Ordningen er betinget av at fellesgjelden lgper med flyt-
ende rente. Det presiseres at nedbetalt andel fellesgjeld
ikke kan reverseres. Har du spgrsmal til dette eller gnsker
ytterligere forklaring, vennligst ta kontakt med ansvarlig
megler eller forretningsfarer.

FELLESKOSTNADER

Hver andelseier betaler manedlige felleskostnader til
borettslaget. Felleskostnader for borettslaget bestar av
kapitalkostnader knyttet til borettslagets gjeld, samt
drift- og vedlikeholdskostnader. Stipulerte ménedlige
kostnader for fgrste driftsar fremgar av prislisten.

Borettslaget vil vaere ansvarlig for kostnader ved drift og
vedlikehold av boder i garasjekjelleren. Denne kostnaden
inngar i borettslagets felleskostnader. Kostnadene for
parkeringen vil kunne bli krevd inn sammen med bo-
rettslagets felleskostnader.
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DRIFT- OG VEDLIKEHOLDSKOSTNADER

Drifts- og vedlikeholdskostnader avhenger av hvilke
tjenester borettslaget gnsker utfgrt. Det er ogsa andre
faktorer som pavirker stgrrelsen pa driftskostnadene slik
som endringer i lgnns- og prisniva pa de tjenestene og
produktene som borettslaget har. Borettslaget vil ogsé
kunne velge andre tjenester enn det som er lagt til grunn
i budsjettet. Det tas forbehold om endringer i stipulert
belgp da dette er basert pa erfaringstall og budsjett fra
forretningsfgrer. Se budsjett for hvilke poster drifts- og
vedlikeholdskostnader dekker.

Fordelingsngkkel for fordeling av utgifter reguleres i
borettslagets vedtekter. Kostnadene fordeles slik at
60 prosent av kostnadene fordeles etter stgrrelsen pa

leilighetene, mens 40 prosent av kostnadene fordeles likt.

Dette med unntak av kostnad til TV/internett som forde-
les flatt mellom andelseierne. Utgifter i hver leilighet for
strem, oppvarming, telefon og innboforsikring kommer i
tillegg til felleskostnadene.

For energikostnader til oppvarming og varmtvann kreves
det inn et akontobelgp som skal avregnes mot det reelle
forbruket i hver enkelt leilighet. Etter avregning er fore-
tatt vil andelseier fa kreditnota eller faktura. Det foretas
kun 1 avregning per ar, og det foretas ikke avregning ved
eierskifte.

For de som kjgper garasjeplass vil det tilkomme drifts-
og vedlikeholdskostnader for garasjeplass stipulert

til ca. kr 300,- per maned per plass. Felleskostnad for
garasjeplass planlegges fakturert ménedlig sammen med
felleskostnaden for leiligheten. Der det foretas lading

av elbil, dekker bileier streamkostnadene med videre for
dette etter nermere avtale.

SIKRING AV FELLESKOSTNADER

Borettslaget vil bli sikret i finansieringsselskapet Klar
Finans AS. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser
fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som
folge av at en andelseier unnlater & betale sine felleskost-
nader. Premien er lagt inn i felleskostnader basert pa
dagens satser. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen
sies opp av partene.

LEVERANDGRAVTALER

Selger har engasjert Usbl som forretningsfarer for bo-
rettslag. Det er inngatt avtale med bindingstid pa 3 ar.
Selger vil ogsé innga avtale om vaktmestertjenester og
andre avtaler som selger anser ngdvendig for borettsla-
get. Kostnaden for dette er tatt inn i budsjettet. Disse
avtalene kan ha ulik bindingstid/oppsigelsestid.

FORKJGPSRETT FOR USBL-MEDLEMMER

Ved salgsstart vil alle medlemmer av Boligbyggelaget
Usbl ha forkjgpsrett. Ved tildeling fordeles boligene ba-
sert pd medlemmenes valg i rekkefglge etter ansiennitet.
Medlemmene ma veere a jour med kontingentbetalingen
ved tildeling. Ved fremtidig salg av andeler i borettslaget
vil medlemmer i Boligbyggelaget Usbl ha forkjgpsrett.

Ved bruk av forkjgpsrett kan samme medlemskap ikke
brukes til ny forkjepsrett ved kjgp av bolig far 24 méaned-
er er gatt. Karantenetiden gjelder fra det tidspunkt Usbl
bestemmer.
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VEDTEKTER

Det er utarbeidet vedtekter som falger vedlagt. Kjgper
plikter & rette seg etter de til enhver tid gjeldende
vedtekter. Selger tar forbehold om endringer som er
hensiktsmessige eller ngdvendige i perioden frem til
overtakelse. Som medlem av borettslaget og i trdd med
vedtektene vil kjgper kunne fa rettigheter og forpliktelser.
Styret i borettslaget kan beslutte at det skal utarbeides
husordensregler.

UTLEIE / OVERLATING AV BRUK
Utleie av boligene reguleres av borettslagsloven §§ 5-3 til
5-10.

Etter & ha bodd i boligen i 1av de 2 siste arene, har andel-
seier mulighet til & sgke styret om godkjenning av utleie.
Det er imidlertid ikke krav om botid ved utleie/overlating
av bruk til neermeste familie. Neermeste familie vil veere
ektefelle, barn og slektninger i rett opp- og nedstigende
linje. Disse kan overta bruken etter godkjenning fra sty-
ret. Slik godkjenning kan kun nektes ved saklig grunn.

Det er heller ikke krav om botid om andelseier har et
midlertidig behov for a flytte, for eksempel i forbindelse
med jobb eller utdannelse i en annen by. | slike tilfeller
kan andelseier uavhengig av hvor lenge man har bodd i
leiligheten sgke styret om godkjenning for utleie.

Andelseiere i borettslag kan leie ut hele sin enhet som
korttidsleie, i opptil 30 dggn i lepet av aret.

Leietakere har den samme plikten som andelseieren til &
folge borettslagsloven.

AREALANGIVELSE

Arealer per bolig fremkommer av prislisten.

Bruksarealet (BRA) er beregnet i henhold til reglene i NS
3940 og utgjer alt areal innenfor omsluttende ytterveg-
ger, inklusive innvendige sjakter. Primaerrom (p-rom) er
boligens bruksareal fratrukket innvendig bodareal og veg-
ger med sjakter som omslutter bodarealet. Arealer angitt
pa tegninger for det enkelte rom, er rommets nettoareal
og er eksklusiv innvendige vegger. Partene har ingen krav
mot hverandre dersom arealet skulle vise seg & vaere 5 %
mindre/stgrre enn markedsfgrt areal. Enkelte romareal
kan bli redusert som fglge av innkassede rgrfgringer.

REGULERING

Eiendommen er avsatt til hovedformal bebyggelse og
anlegg, fremtidig (utviklingsomrade Akerselva og andre
omrader) i kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030, vedtatt
23.09.2015. Tidligere reguleringsplan endret regulerings-
plan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune,
S-2255, vedtatt 28.07.1977 er i sin helhet opphevet jamfgr
vedlegg 5 i kommuneplanen.

Eiendommen er ikke underlagt regler om odel eller
konsesjon.

OFFENTLIGE PLANER/ ANDRE BYGGEPLANER
Falgende planer/byggeplaner kan bergre eiendommen:
PBE Saksnummer 202102425

Treschows gate 16 - Oppfgring av ungdomsskole -Ben-
tesebrua skole. For mer informasjon se Oslo kommunes
hjemmesider: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/sak-
sinnsyn/casedet.asp?caseno=202102425

SALGSOPPLYSNINGER

Ellers ingen saker av relevans registrert.

TINGLYSTE HEFTELSER OG RETTIGHETER
Eiendommen selges fri for pengeheftelser. Tinglyste
heftelser og forpliktelser som vil falge eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver.

Grunnboksutskrift er innhentet og falgende heftelser er
tinglyst i eiendommen:

1954/401844-1/105 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
29.01.1954 Midlertidig dispensasjon fra Bygningslov-
en vedr. lagerskur. Kan ikke slettes uten samtykke fra
bygningsradet. Oppfart hagebu mé fjernes eller forandres
hvis bygningsradet krever det.

1960/516976-1/105 ERKLARING/AVTALE

13.10.1960 Bestemmelse om kloakkledning. Kan ikke
slettes uten samtykke fra kommunen. Med flere bestem-
melser. Heftelse omhandler eiers plikt om vedlikehold

av kloakk og vannledningsnett. Kommunen har rett til &
inspisere rgr og skal ha melding fgr det foretas arbeider
pa ledningsnett mm.

1960/516977-1/105 ERKLAERING/AVTALE

13.10.1960 Vedtak av Oslo kommunes vann- og
kloakkreglement. Kan ikke slettes uten samtykke fra
kommunen. Plikt til & knytte eiendommens overvannslgp
til offentlig overvannskloakk.

1960/519213-1/105 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
15.11.1960 Midlertidig dispensasjon fra bygnings-
loven. Bestemmelser om brannvegg/-dar. Forpliktelse:
apning i branngavel for Vogtsgate 64 kan ikke fijernes eller
forandres uten samtykke fra bygningsradet.

1962/505483-1/105 ERKLARING/AVTALE
06.04.1962 Bestemmelser om brannvegg/-dgr vedr.
ngdutgang m.v. Kan ikke slettes uten samtykke fra
bygningsradet. Forpliktelse: Sandakerveien 33B (né
Trendergata 8) har rett til & plassere ngdutgang i
branngavel. Nevnte ngdutgangen ligger i passasjen.

2022/1010787-1/200 BRUKSRETT 12.09.2022
Rettighetshaver: KNR: 0301 GNR: 225 BNR: 371 Rett til &
benytte areal til ngdvendig vedlikehold av bygg. For-
pliktelse: Rett for gnr. 225 bnr. 371 til & benytte det areal

i bakgard som tilhgrer gnr. 225 bnr. 255 til ngdvendig ved-
likehold av bygg pa gnr. 225 gnr. 371

2022/1010822-1/200 BESTEMMELSE OM ADKOMS-
RETT Rettighetshaver: KNR: 0301 GNR: 225 BNR: 371.
Forpliktelse: Adkomstrett for gnr. 225 bnr. 371 over gnr.
225 bnr. 255. Adkomst til eksisterende garasjer og boder
mm. i bakgérd, etter at byggeprosjektet pa gnr. 225 bnr.
255 er ferdig. Adkomstretten skal veere s& god som mulig.

Heftelser som ikke slettes fglger eiendommen. Fra
hovedbglet som eiendommen er fradelt fra, kan det
veaere tinglyst servitutter som erklaeringer/avtaler som
kan fa betydning for denne eiendommen.

Kjgper ma akseptere at det p& eiendommen tinglyses
ytterligere heftelser/rettigheter dersom offentlig
myndighet krever det. Det kan ogsa bli tinglyst rettig-
heter/heftelser pa eiendommen i forbindelse med opp-
rettelse av borettslaget, for gjennomfa@ring av prosjektet
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eller samarbeidsavtale med naboer. Slike rettigheter/
heftelser kan veere veierkleering til kommunen om plikt

til opparbeidelse av vei og avstaelse av grunn til formélet,
erklaering om bruksrett til & disponere utearealene

og erkleeringer som regulerer drift og vedlikehold av
fellesomrader, drift og vedlikehold av energi/nettverk
eller liknende.

Andelen overdras fri for pengeheftelser. Borettslaget

har imidlertid legalpant p& 2G i hver enkelt andel som
sikkerhet for eventuelle fordringer mellom andelseier
og borettslaget.

Det er tinglyst adkomstrettighet for boligprosjektet, gnr.
225 bnr. 255, over gnr. 225 bnr. 371 (naboeiendom) og inn
i bakgarden.

FORSIKRING

Frem til overtakelse vil eiendommen veere forsikret av
selger. Etter overtakelse vil eiendommen forsikres
gjennom borettslagets fellesforsikring. Kjgper ma selv
besgrge innboforsikring og forsikring av eventuelle
seerskilte pakostninger.

FORMUESVERDI

Eiendommens formuesverdi fastsettes etter ferdig-
stillelse i forbindelse med farste likningsoppgjar.
Formuesverdien fastsettes med utgangspunktien
kvadratmeterpris som beregnes av Statistisk
sentralbyra (SSB).

Ved formuesfastsettelsen av boligeiendom skilles
det videre mellom bolig eieren bor i (primaerbolig) og
andre boliger som ikke defineres som fritidseiendom
eller neeringseiendom (sekundeerbolig).

For mer informasjon, se skatteetatens hjemmesider.

EIENDOMSSKATT

Det er i Oslo kommune innfgrt eiendomsskatt. Satsen for
eiendomsskatt blir fastsatt arlig av bystyret. Eiendoms-
skatten kan derfor variere fra ar til ar. Eiendomsskatt for
eiendommen er ikke fastsatt fra kommunens side per
dags dato. Det gjgres oppmerksom pa at det er borettslag
som mottar faktura for eiendomsskatten. Borettslaget
viderefaktureres den enkelte andelseier som har fatt
utlignet eiendomsskatt for sin bolig, utenom felleskost-
nadene.

ENERGIMERKING

Det er selgers ansvar & innhente lovpalagt energiattest
for eiendommen, med en energiklassifisering pa en skala
fra A til G. Det utarbeides energiattest for hver leilighets-
type ved innflytting. Boligene anslas & fa energimerke i
snitt pa B eller bedre. Energikarakteren vil endre seg fra
leilighet til leilighet i bygget avhengig av plassering i
bygget og vindusflater.

FORBEHOLD OG GENERELLE FORUTSETNINGER
For spesifikke forbehold blant annet om «selgers forbe-
hold vedrgrende igangsetting», se egne avsnitt.

Leveransebeskrivelsen/romskjemaer skal angi hvilken
teknisk standard prosjektet leveres med, samt forelgpig
angi hva komplett leveranse etter kjgpekontrakten
innebaerer. Dersom det ikke er tatt inn spesifiserte
bestemmelser i kjgpekontrakten, gjelder falgende krav:
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De tekniske lgsninger skal tilfredsstille plan- og
bygningslovgivningen, herunder kravene i teknisk
forskrift av 2017.

Selger forbeholder seg retten til & foreta endringer i
materialvalg og konstruksjonsl@gsninger, samt foreta
tilpasninger som er ngdvendig etter hvert som tiltaket
detaljeprosjekteres uten forhandsvarsel til kjgperne.
Endringene skal ikke redusere byggets eller boligens
kvalitet eller vesentlig endre innholdet i prosjektet som
sadan. Slike endringer gir ikke rett til prisjusteringer fra
noen av partene. Om det blir ngdvendig & gjennomfgre
vesentlige endringer ut over forannevnte bestemmelser,
plikter selger & varsle kjgper om endringene uten
ugrunnet opphold.

Toleransekrav for utfgrelse er i henhold til NS 3420.
Selger skal levere arbeidet med normal handverksmessig
kvalitet. Selger er ikke ansvarlig for mangler som har sin
arsak i normal krymping av betong, treverk eller plater
og derav pafglgende sprekkdannelser i tapet, maling eller
lignende.

Er det motsetninger mellom prospekttegninger og
beskrivelser, gjelder beskrivelser foran tegninger. Kjgper
gjores oppmerksom pa at alle skisser, frihands- og
oversiktstegninger i perspektiv, fotos, annonser, bilder
og planer er forelgpige og utformet for 4 illustrere pro-
sjektet. Disse vil ogsa inneholde detaljer - eksempelvis
beplantning, innredning, mgbler som ikke vil inngé i den
ferdige leveransen. Disse er ikke & anse som en del av
avtalevilkarene for kjgpet. Slike avvik kan ikke paberopes
som mangel fra kjgpers side. Tegningene i prospektet er
nedfotografert, og ma ikke benyttes som grunnlag for
beregninger og bestillinger ettersom avvik kan
forekomme.

Innvendige ragrfaringer, sjakter, sgyler, nedforinger,
innkassinger, elektroinstallasjoner og dragere frem-
kommer ikke pa plantegninger og illustrasjoner, men
vil forekomme i den enkelte leilighet. Installasjoner pa
kjskken og bad kan fa endret plassering som fglge av
tilpasning mot sjakter. Overnevnte gir ikke grunnlag for
prisavslagskrav.

Det tas forbehold om justeringer og endringer av fasader.
Inndeling og plassering av vinduer/terrassedgr, plassering
av balkonger kan avvike fra de generelle planene, som
folge av blant annet den arkitektoniske utformingen av
bygget, og branntekniske krav. Endelig utforming av
tekniske installasjoner méa avvente til detalj-
prosjekteringen og det kan derfor forekomme endringer.
Det tas forbehold om justeringer og endringer av
utomhusplanen.

Kjgper kan ikke kreve & fa utfgrt endringer eller tilleggs-
arbeider som vil endre kontraktssummen med mer enn
15 % jamfar bustadoppfaringslova § 9. For informasjon
om endringer og tilvalg, se side 128.

Selger gjar saerskilt oppmerksom pa at skjeggkre er
funnet i flere boliger i Norge. Skjeggkre kan komme inn i
boliger pa en rekke forskjellige mater, bade i forbindelse
med oppfering av boligen, men ogsa i forbindelse med
innredning, bruk med videre. Selger har dermed ikke
mulighet til & garantere for at leiligheten/fellesarealene
er frie for skjeggkre.
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KJOPSPROSESSEN

Kjgpetilbud skal innleveres skriftlig sammen med god-
kjent legitimasjon. Innlevert kjgpetilbud er bindende for
kjgper nar det har kommet til selgers kunnskap. Selger
har rett til 4 akseptere eller forkaste ethvert bud. Megler
vil meddele eventuell aksept skriftlig til kjgper. Det
forutsettes at kjgpetilbud legges inn pa grunnlag av
denne salgsoppgaven, og en eventuell aksept gis under
samme forutsetning. Kontraktsmalen innhentes hos
megler eller lastes ned fra prosjektets hjemmeside
soriahage.no. Kjgper er innforstatt med at tilfreds-
stillende finansieringsbekreftelse for hele kjgpesummen
skal forelegges megler nar avtale om kjgp inngas, og at
disse opplysningene kan bli videreformidlet til selgers
byggelansbank.

Selger forbeholder seg retten til & foreta kredittvurdering
av kjgpere, og kan avvise en kjgper som ikke er kreditt-
verdig pa kjgpstidspunktet.

Selger star fritt til nar som helst og uten forutgaende
varsel a regulere salgspriser eller betingelser pé usolgte
boliger.

AVBESTILLING

Dersom boligen avbestilles, kommer reglene i bustad-
oppfaringslova kapittel VI til anvendelse. Dersom for-
brukeren avbestiller fgr det er gitt igangsettingstillatelse,
betaler forbrukeren avbestillingsgebyr, jamfgr bustad-
oppfaringslova § 54. Avbestillingsgebyret er 5 % av total
kontraktssum.

Dersom forbrukeren avbestiller etter at igangsettings-
tillatelse er gitt, fastsettes selgerens krav pé vederlag og
erstatning i samsvar med bustadoppfgringslova § 52 og
§ 53. Det vil si at kjgper bzerer all risiko ved avbestilling.
Bestilte tilvalg og endringer mé betales i sin helhet.

Kontakt megler for naermere informasjon dersom avbes-
tilling vurderes. Bestilte endrings- og tilleggsarbeider
betales i slike tilfeller i sin helhet.

TRANSPORT AV KONTRAKTPOSISJON
Kontrakten gjelder individuelt for hver kjgper og kan ikke
transporteres.

Transport av kontrakt til neer familie, jamfar buretts-
lagslova § 4-12 (1), krever selgers forutgdende samtyk-
ke. Ved aksept av transport i henhold til overstaende,
palgper et transportgebyr pa kr 15 000 til selger samt
meglerhonorar (konferer megler).

HVITVASKING

| henhold til lov av 6. mars 2009 nummer 11, om tiltak
mot hvitvasking og terrorfinansiering, er megler pliktig til
a gjennomfare legitimasjonskontroller. Reelle rettighets-
havere skal ogsé kartlegges. Dersom partene ikke opp-
fyller lovens krav til legitimasjon, kan ikke megler
etablere kundeforhold. Hvis megler har mistanke om at
transaksjoner har tilknytning til utbytte av en straffbar
handling eller forhold som rammes av straffeloven §§ 147
a, 147 b eller 147 ¢, kan megler stoppe transaksjonen uten
& holdes ansvarlig for konsekvenser av dette.

Kjeper oppfordres til & innbetale den del av kjgpesummen
som ikke kommer fra laneinstitusjon, i en samlet inn-
betaling fra egen konto i norsk bank.

SALGSOPPLYSNINGER

PERSONOPPLYSNINGER

Det gjgres oppmerksom pa at megler/selger vil gi
informasjon om kjgper videre til forretningsfagrer i
forbindelse med administrering av boligselskapet som
boligen er en del av. Det blir ogsa gitt videre ngdvendige
opplysninger om kjgper til leverandgrer av kabel-tv og
internett, strgm samt andre i den grad dette er
ngdvendig for ytelser som er en del av boligen.

KJOPERS UNDERSOKELSESPLIKT

Kjgper har selv ansvaret for & sette seg inn i salgs-
prospekt, reguleringsplaner, byggebeskrivelse og annen
dokumentasjon som kjgper har fatt tilgang til. Dersom
utfyllende/supplerende opplysninger er gnskelig, bes
kjsper henvende seg til megler. Kjgper har ingen rett til &
reklamere pa grunnlag av forhold som kjgper er blitt gjort
oppmerksom pa, eller som kjaper pa tross av oppfordring
har unnlatt a sette seginn i.

Det gjgres oppmerksom pa at papirutgaver av salgsop-
pgave/prospekt kan vaere redigert etter utskrift, og det
oppfordres derfor til & alltid ta utgangspunkt i den digi-
tale utgaven av bade salgsoppgave/prospekt og prisliste
som finnes pa soriahage.no.

MEGLERS VEDERLAG

Megler har fast provisjon per solgte enhet.

Fast provisjon kr 45 000 inkludert oppgjgrshonorar.
Meglers vederlag dekkes av oppdragsgiver.

MEGLERFORETAK

Salg og oppgjer ved eiendomsmeglerforetak, Rgisland
& Co Eiendomsmegling. Organisasjonsnummer: 994 194
410. Besgksadresse: Dronning Eufemias gate 16

Ansvarlig megler:

Lars Petter Hansrud
Mobil: 952 03 993
lars.petter@roislandco.no

Megler:

Andreas @vsthus
Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 95156 615
andreas@roislandco.no

Hovedoppdragsnummer: 1-0013/20
Selger og megler tar forbehold om trykkfeil i
prospekt og prisliste

Prospekt oppdatert: 05.02.24
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Spar penger med
fordelsprogrammet til Usbl

Som medlem i Usbl far du bonus og rabatt pa en rekke kjente merkevarer. Benytter du

deg av fordelene som medlem, kan du enkelt spare mye pa alt du likevel handler til deg

og ditt hjem. | tillegg stiller du eller dine barn foran andre i boligkgen, med forkjgpsrett
pa mer enn 90 000 boliger over hele Norge.

DNB

Lavere boliglansrente for
Usbl-medlemmer.

Kr12 000 i rabatt ved salg
av bolig gjennom
DNB Eiendom.

usbl | strgm

Konkurransedyktig
pris og 2 % bonus pa
strgmforbruket.

Du far 5 % bonus som
Usbl-medlem.

Mo &b

5 % bonus pa hele kjgpet i
utvalgte Montér-butikker.
Bonus gjelder ogséa pa
tilbudsvarer.

otto.

Fra Bertel O. Steen

Med mobilitetstjenesten Otto
far du tilgang til elsparke-
sykler, elsykler og biler i én
og samme app. Som medlem
far du 10 % bonus pa bruk av
tjenesten.

o

verisure

Rabatt pa installasjon og
abonnement pa alarm fra
Verisure.

@&

Gratis flytteforsikring
for medlemmer hos If.
Medlemspriser pa andre
forsikringer.
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:«“ fougen

15 % rabatt pa butikkfert
sortiement. 5 % bonus
pa alle kjgp hos Skousen
hvitevarer.

usbl

Bli medlem pa
usbl.no/blimedlem
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Salg ved Rgisland & Co

<
b
‘»
Andreas @vsthus Lars Petter Hansrud
Eiendomsmegler MNEF Eiendomsmegler
andreas@roislandco.no lars.petter@roislandco.no
95156 615 952 03 993

rRoisland & Co
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