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ADRESSE
Kalbakkstubben 14A, 0951 Oslo

MATRIKKEL, TYPE OG EIERFORM

Gnr.91, bnr. 46. Eiet tomt.

VERDITAKST

Utfort av: Tom Gunnar Olsen. Befaringsdato: 04.03.2025. Rapportdato: 11.04.2025.
Markedsverdi: kr. 10 800 000,-. Verditakst ligger vedlagt. Interessenter oppfordres til & sette
seg godt inn i denne.

HJEMMELSHAVER

Hellumhjornet Neering AS, Hellumhjornet Bolig AS.

BELIGGENHET

Tomten ligger pa Kalbakken i bydel Grorud, nordest i Oslo. Omradet ble utbygd pa 1950-
tallet med en kombinasjon av boligblokker, rekkehus og smahus.

Eiendommen har god offentlig transportforbindelse via Kalbakken T-banestasjon
(Grorudbanen) og neerhet til hovedfartsdrene Trondheimsveien og Jstre Aker vei.

Lokalomradet tilbyr dagligvarebutikker, bibliotek, svemmehall og aktivitetssentre. For
rekreasjon finnes flere grontomradet og turveier, blant annet Kalbakken idrettsplass.

ADKOMST

Tomten har adkomst fra offentlig vei.

TOMTEAREAL, EIERFORM OG BESKAFFENHET

592,7 m? eiet tomt. Tomten er kvadratisk og flat. Tomten er delvis utgravd.

BEBYGGELSE PA EIENDOMMEN

Det er ingen bebyggelse pa eiendommen.

REGULERINGSMESSIGE FORHOLD

Eiendommen er regulert til underformal byggeomrade for bolig/forretning i reguleringsplan
54683, vedtatt 12.12.2012.

KOMMUNEPLAN

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




RISIKO FOR RADON

Eiendommen ligger ikke i et omrade som pa NVE Radon aktsomhetskart er definert med
«hoy» eller «serlig hoy» aktsomhetsgrad.

RISIKO FOR FLOM

Eiendommen ligger ikke i et omrade som i gjeldende kommuneplan er merket med hensyn-
/faresone for flom.

TOPOGRAFI

Eiendommen ligger med angitt helning pa mellom 0-3 grader ifelge hellningskart fra NVE.
Fra Oslo kommunes kart refereres:

«Nasjonalt bratthetskart fra NVE til vurdering av skredfare i bratt terreng. Steinsprang og
steinskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 45 grader. Sneskred skal
vurderes i og under skraninger brattere enn 25 grader. Jordskred/lesmasseskred skal
vurderes i og under skraninger brattere enn 20 grader. Flomskred skal vurderes i
forsenkninger og bekkelop brattere enn 15 grader. Serpeskred skal vurderes der det er
forsenkninger eller bekkelgp som kan samle opp vann i snedekket"

GRUNNFORHOLD OG FUNDAMENTERING

Eiendommen ligger under maringrense ifelge kart fra Pbe i Oslo kommune. Fra oslo
kommune sitt kart refereres:

"Under den marine grensen kan det finnes kvikkleire. Kvikkleire er marin leire der saltet
som binder leiren sammen, over tid har blitt vasket bort. Dermed blir strukturen ustabil, og
okte belastninger, som for eksempel gravearbeider, fyllinger eller kraftige vibrasjoner, kan
utlese skred. Du finner mer informasjon om kvikkleire i vart faktakart.

Dersom du skal bygge innenfor dette omradet, ma du serge for at det vurderes om det er
nedvendig med geotekniske undersgkelser av grunnen. For reguleringsplaner ma det foretas
geotekniske preveboringer, for a fastsla om det finnes kvikkleire eller ikke. Det kan veere
nedvendig med spesiell ansvarsbelegging i en byggesak. Det er gjort et stort antall
grunnboringer i Oslo, og i noen tilfeller vil det veere mulig & gjenbruke eksisterende data. Ta
kontakt med kommunen pa e-post dig.kart@pbe.oslo.kommune.no eller telefon 23 49 10 00
for a finne ut hvilken informasjon som finnes om din tomt."

MILJO, FORURENSNING OG RADON

Ifelge NGU sa ligger eiendommen i et omrdde med moderat til lav aktsomhetsgrad for
radon.

Grunnforurensning er i utgangspunktet tomteeiers ansvar. Vi anbefaler alltid at det ved en
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eventuell videre utvikling av eiendommen foretas en risiko og statusanalyse ved
Environmental Due Diligence (EDD). Dette vil saledes kunne representere belop som vil
komme til fradrag fra konkludert verdi av eiendommen.

ANDRE FORHOLD, ARKEOLOGISKE FOREKOMSTER

Takstmann har forutsatt at det ikke er noedvendig med arkeologiske undersokelser i omradet.
Det er middels hoyt funnpotensiale for & finne fortidsminner pa eiendommen ifolge kart fra
Pbe i Oslo kommune.

Eiendommen ligger i konsesjonsomradet for fiernvarme ifolge kart fra Pbe i Oslo kommune.

TINGLYST HEFTELSE OM UTBYGGINGS- OG TILBAKEKJOPSRETTIGHETER

Det fremgar av grunnboken at det den 15.3.2022 ble registrert en uradighetserkleering til
fordel for Mehar Gruppen AS v/adv. Marius A. Red som rettighetshaver.

Advokat Red har pa vegne av Mehar Gruppen AS anfert at heftelsen har prioritet foran
saksgkers pant (tinglyst 31.8.2022) og derfor ikke skal tilsidesettes ved tvangssalget. Det er
anfort at rettighetene ved uradigheten handler i hovedsak om en utbyggingsforpliktelse og
tilbakekjopsrett av eiendom for Mehar Gruppen AS, og at denne ogsa ma respekteres i
tvangssalget. Mehar Gruppen AS har krevd at potensielle kjgpere ma informeres og
respektere overstdende rettigheter i eiendommen. For ovrig se vedlagt brev fra advokat Red.

Oslo tingrett har foretatt en vurdering av anforslene fra Mehar Gruppen. I vedlagt brev fra
tingretten fremgar at retten ikke er enig med Mehar Gruppen AS om at de anforte
rettighetene er sikret ved den tinglyste urddigheten. Retten konkluderer med at kjoper av
eiendommen ikke ma respektere de aktuelle rettighetene, og ber medhjelper ta utgangspunkt
i dette ved salget.

Det er lagt opp til at kjoper kan legge inn bud med forbehold om at urddigheten tilsidesettes
(se budskjema).

Potensielle kjopere gjores oppmerksomme pa at vurderingen fra retten ikke har noen
rettsvirkning og at utfallet kan bli annerledes i en fremtidig stadfestelseskjennelse og ved
eventuell anke. Det er derfor kjopers risiko & vurdere overnevnte.

INNGATTE AVTALER

Medhjelper har fatt fremlagt en privatrettslig avtale som omhandler rettigheter og plikter
som gjelder mellom eier av eiendommen og Kalbakken fyrhus sameie datert 08.11.2024.

I henhold til brev fra sameiets advokat fremgar bla. felgende:

«Sameiet og eierne inngikk 8. november 2024 en avtale og en erkleering om den planlagte
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utbyggingen av eiendommen. Kubik Eiendom AS, som eier selskapene med hjemmel til
eiendommen, har ogsa skrevet under avtalen og er solidarisk ansvarlig med
hjemmelshaverne. Erkleeringen er signert, men er ikke tinglyst. Arsaken er at det mangler
signatur fra en rettighetshaver med en tinglyst urddighet pa eiendommen. Avtalen
forutsetter at erkleeringen signeres, men dette avhenger altsa av privatrettslige samtykker.
Flere av avtalens punkter er ikke blitt utfert og er avhengige av privatrettslige samtykker.

For & realisere utbyggingen av tomten, var det nedvendig & omlegge rorferingene til
fiernvarmeanlegget som géar under eiendommen. Avtalen regulerer flere forhold knyttet til
utbyggingsplanene pa eiendommen. Avtalen slar fast at hjemmelshaverne er ansvarlig for
den fulle risiko for de arbeider som utferes og eventuelle skader som paferes sameiet i
forbindelse med omleggingen, jf. pkt. 3 om risiko og ansvar. Avtalen slar fast at sameiet kan
fremme krav mot hjemmelshaverne og eventuell ny eier av eiendommen, jf. pkt. 3 bokstav b

og d.

Avtalens pkt. 2 slar fast at sameiet samtykker til at nedvendige rorferinger under
eiendommen omlegges i henhold til prosjekteringsunderlag. Omleggingen er utfert. Dette
var nedvendig for 4 unnga skade pa rerene og for a kunne ha tilgang til rerene for fremtidig
drift og vedlikehold. Omleggingen innebzerer at ledningen ble plassert i en ny trase «rundt»
planlagt bebyggelse pa eiendommen og viderefort pa baksiden av eiendommen og deretter
plassert under gangveien tilherende og beliggende pa eiendommen til Akerli Borettslag
(gbnr. 91/38).

Det bemerkes at det er knyttet betydelig usikkerhet til de nye rorenes stabilitet i forbindelse
med videre arbeider pa tomten, og dette bor undersokes naermere. Arealet tilstotende rorene
skulle i utgangspunktet spuntes, men dette er ikke gjort. Det bemerkes ogsa at gangveien
mellom anleggsomrade og gavlvegg i Christoffer Hellumsvei 5, som rerledningene er lagt
under, er odelagt og stengt som folge av omleggingen. Her kreves derfor en total
gjenoppbygging, som hjemmelshaver eller nye eiere er forpliktet til & utfore etter avtalen.

Bilag 1: Avtale, 24.11.2024
Bilag 2: Erkleering (ikke tinglyst)

Det foreligger ogsa andre forhold som innebeerer risiko ved eiendommen. Dette knytter seg
forst og fremst til den gavlveggen i Kalbakkstubben 12. OPAK har gjennomfert en kontroll
pa byggeplassen den 30. januar 2025, og har kritiske bemerkninger til sikkerheten.»

Avtalen, erkleeringen og rapporten fra OPAK ligger vedlagt i denne salgsoppgaven.

STOY

Store deler av eiendommen ligger i gul stoysone iht. kommunes kart.

UTBYGGINGSPOTENSIALE

Den 10.08.2023 ble det gitt tillatelse til riving av bygg. Bygget er revet, men det foreligger
ikke ferdigattest pa rivingen. Den 24.09.2021 ble det gitt rammetillatelse oppfering av en
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boligblokk med forretningsarealer i forste etasje. Den 02.07.2024 ble det gitt
igangsettelsestillatelse Del 1for oppfering av boligblokk med forretningsarealer i forste etasje
- igangsettingstillatelsen omfatter grunnarbeider.

Seknaden omfatter oppfering av et nybygg med garasjekjeller, forretningsareal i forste etasje,
samt boliger i 2-4 etasje pluss loft med bodareal. Totalt etableres 12 leiligheter, herunder 6
toroms leiligheter og 6 tre-roms leiligheter.

Tiltakets totale bruksareal (BRA) er 1 667,9 m? + dpent overbygd areal.
Bruksareal bolig 674,7 m2 + 92,4 m2 (apent overbygd areal) =767,1 m2
Bruksareal forretning 295,3 m2

Det bemerkes at det er en mulighet for at tiltaket pa eiendommen ikke anses igangsatt, i sa
fall kan byggetillatelse vaere bortfalt, se pbl § 21-9.

PAREGNELIG UTNYTTELSE

Fra reguleringsplanen vedtatt av Oslo Bystyre den 12.12.2012 refereres:

"§ 3 Utnyttelse

Maksimal utnyttelse % BYA= 69 %

Det tillates maksimum BRA=380 m? for forretning og maksimum BRA=860 m? for bolig.
Det skal etableres forretning i 1. etasje. Boliger skal etableres fra og med 2. etasje.
Bruksareal under terreng, herunder parkering, tas ikke med i beregning av utnyttelse.
§ 4 Plassering og hoyder

Maksimal mene- og gesimshoyde er angitt pa plankartet.

Pa fasade mot sorvest tillates balkonger fra og med 3. etasje.

I tillegg tillates takoppbygg for heis/trapperom over gesims med maksimal hoyde kote 181
og maksimal utstrekning pa 15 % avtakflaten.

Utenfor byggegrense kan det plasseres skur for avfallshandtering."

Det er lagt til grunn at eiendommen kan bebygges med tilsvarende areal som beskrevet i
rammetillatelse 24.09.2021 og som er basert pa kommuneplan 2015 — Oslo mot 2030, vedtatt
23.09.2015 samt reguleringsplan, 54683, vedtatt 12.12.2012. Det vil si:

674,7 kv S_BRA bolig

295,3 kvim BRA Neering

379 kv BRA garasje

137 kvm loft med boder og gangareal

FORMUESVERDI

Medhjelper har ikke lykkes i & innhente opplysninger om formuesverdien pa tomten. Ifglge
Skatteetaten mangler eiendommen formuesverdi og informasjonen kan saledes derfor ikke
bestilles.

«Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris som beregnes av
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Statistisk sentralbyrd. Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert markedsverdi pr.
kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal,
geografisk beliggenhet og alder). Det tas ogsa hensyn til om boligen ligger i et omrade som
er tett eller spredt bebygget. Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige
kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjere henholdsvis 25 prosent av kvadratmeterprisene
for primeerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90 prosent for
sekundeerboliger (alle andre boliger). Formuesverdien finnes ved & multiplisere
kvadratmetersatsen med boligens areal (P-ROM/BOA).

EIENDOMSSKATT

Ifelge Eiendomsskattekontoret er utskrevet eiendomsskatt pa denne eiendommen kr 0 i 2025.

HEFTELSER

Pa eiendommen er det tinglyst folgende heftelser eller rettigheter som vil folge
eiendommens matrikkel ved overskjoting til ny hjemmelshaver:

2013/1106528-2/200 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420

Bestemmelse om kummer o.1.

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer
32757.

Gjeninnfort etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-3/200 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420

Bestemmelse om nettstasjon

Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Bestemmelse om kommunale installasjoner
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer
32757.

Gjeninnfort etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-4/200 BESTEMMELSE OM GJERDE
19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420

Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer
32757.

Gjeninnfert etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.




GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-5/200 ERKLARING/AVTALE

19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420

Pliktig medlemskap i velforening/huseierforening
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer
32757.

Gjeninnfert etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-6/200 BESTEMMELSE OM VEG
19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420

Bestemmelse om avstaelse av grunn til veiutvidelse,
adkomst m.m.

Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer
32757.

Gjeninnfort etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2016/387527-1/200 ERKLZARING/AVTALE

02.05.2016 RETTIGHETSHAVER: KNR:0301 GNR:91 BNR:38

RETTIGHETSHAVER: KNR:0301 GNR:91 BNR:53
Bestemmelser om serveringsstedets apningstider,
benyttelse, servering m.m.

Fra hovedbgolet som eiendommen er fradelt fra, kan det vere tinglyst servitutter i form av

erkleeringer/ avtaler som ikke fremgar av grunnboken for denne eiendommen.

PRISANTYDNING OG OMKOSTNINGER

I tillegg til kjopesummen, betaler kjoper alle omkostninger som folge av eierskifte, herunder
tinglysningsgebyr kr 585, dokumentavgift 2,5 % av eiendommens verdi, samt registrering av

pantedokumenter a kr 585,-.

Antatt markedsverdi er satt til kr. 10 800 000,-.

Prisantydning Kr.
Dokumentavgift 2,5 % av eiendommens verdi Kr.
Tinglysingsgebyr skjote Kr.
Tinglysingsgebyr pantedokument Kr.

10 800 000
270 000
545

545

Kjopesum med omkostninger Kr.

11 071 090




ODEL
Nei.

TVANGSSALG

Dette er et tvangssalg hvor advokat er oppnevnt som medhjelper av Tingretten. Tvangssalg
reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven av 26.juni 1992 nr. 86. Lov om avhending av fast
eiendom gjelder ikke ved tvangssalg. Kjoperen har begrenset adgang til & paberope mangler.
Det vil ikke bli skrevet kjopekontrakt. Budet, dersom det blir stadfestet av Tingretten tjener
som kontraktsdokument. Tingretten kan nar som helst endre sin beslutning om tvangssalg
ved medhjelper og trekke tilbake oppdraget.

Eventuelle sporsmal vedrorende dette kan fremsettes til Advokatfirmaet SGB AS. Det vises
for ovrig til tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11, samt skriv om «Orientering om tvangssalg
ved medhjelper» nedenfor.

OVERTAKELSE OG OPPGJYR

Partene har en méaneds ankefrist fra det tidspunkt Tingretten stadfester budet. Dette vil si at
handelen ikke endelig har kommet i stand fer ankefristens utlep. Oppgjersdag / overtakelse
er normalt tre maneder fra den dag medhjelper oversender budet til Tingretten for
stadfestelse. Dersom eiendommen er fraflyttet, kan det veere mulig & overta eiendommen for
fastsatt oppgjorsdag dersom kjopesummen er innbetalt. Overtagelse kan allikevel ikke skje
for en méaned etter at budet er stadfestet. Kjopesummen skal innbetales til meglers
klientkonto.

Hele kjgpesummen med omkostninger ma veere innbetalt og disponibel for medhjelper pa
medhjelpers klientkonto, senest pa siste virkedag innen oppgjersdato.

MEGLERS GODTGJORELSE

Meglers vederlag dekkes av kjppesummen, og etter de regler som er gitt i
medhjelperforskriften § 3-3 og eventuelt § 3-6.

MANGELSBEFOYELSER

Kjoper har begrensede muligheter til & fremsette eventuelle mangelsbefoyelser. Da salget er
et tvangssalg, kan kjopet ikke heves. Er opplysninger imidlertid holdt tilbake, eller boligens
tilstand er vesentlig redusert i forhold til pa visningstidspunktet, kan den ansvarlige holdes
erstatningsansvarlig, eller prisavslag kreves, jf. tvfbl § 11-39

FINANSIERING

Det tas forbehold om at finansieringsplan med lanetilsagn presenteres, og at eventuell
sikkerhet for budet kreves.

BUDGIVNING OG BUDEFRIST

Dersom du etter besiktigelsen gnsker & kjope eiendommen, bor du sa snart som mulig inngi
skriftlig kjopetilbud til medhjelper. Budet mé& veere uten forbehold. Dokumentasjon pa
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finansiering vedlegges budet. Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for budgiver i
minst seks uker. Medhjelper oversender det hoyeste/beste budet til Tingretten for
stadfestelse.

LOV OM HVITVASKING

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til & gjennomfore
kontrolltiltak ovenfor kunder. Dette innebeerer & bekrefte kunders identitet pa bakgrunn av
fremvist gyldig legitimasjon. Videre innebeerer det & fa bekreftet identiteten til eventuelle
reelle rettighetshavere, og & innhente opplysninger om kundeforholdets formal.
Kjopers innbetaling skal foretas fra norsk bank/finansinstitusjon. Selgers oppgjer vil skje til
konto i norsk bank/finansinstitusjon. Dersom megler far mistanke om brudd pa
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en eiendomshandel, og megler ikke klarer a fa
avkreftet denne mistanke, har megler plikt til 4 rapportere dette til Okokrim. Melding sendes
Dkokrim uten at partene varsles. Megler kan i enkelte tilfeller ogsa ha plikt til & stanse
gjennomfering av handelen.

VEDLAGTE DOKUMENTER

Takst

Grunnboksutskrift

Avtale

Erkleering

Rapport fra OPAK

Tinglyste heftelser/rettigheter

SALGSOPPGAVEN ANTAS KORREKT, MEN MEGLER ER UTEN ANSVAR
FOR MULIGE FEIL. VEDLAGTE PLANSKISSE ER IKKE I MALESTOKK OG
KUN MENT SOM HJELP FOR EVENTUELLE KJOPERE.

VI ANBEFALER RUTINEMESSIG A TA MED TEKNISK KYNDIG FAGMANN
FOR EVENTUELT BUD AVGIS. FOR OVRIG VISES TIL AVHOLDT TAKST.
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ORIENTERING OM TVANGSSALG VED MEDHJELPER

Salg ved hjelp av medhjelper er blitt den vanligste av de to tvangssalgsformene. I motsetning til tvangsauksjon, vil salg ved
hjelp av medhjelper foregad mest mulig likt frivillige salg gjennom advokat eller eiendomsmeglere. Pa en del viktige punkter
er det imidlertid forskjell. Folgende vil saledes gi en orientering om kjepsinteressertes rettigheter og plikter i henhold til
tvangsfullbyrdelsesloven.

Feil og mangler

En eiendom kjept pé tvangssalg selges som den er. Lov om avhending av fast eiendom kommer ikke til anvendelse.

Kjeperen kan ikke heve kjopet, men prisavslag kan kreves. Dette skjer ved seksmal mot den som har fatt en del av
kjepesummen som kreves redusert, eller mot impliserte som har utvist skyld.

Kjepesummen ma betales selv om det kreves prisavslag, men det kan kreves at den del av summen som rammes av krav om
prisavslag ikke utbetales til de berettigede inntil saken er avgjort.

Bud

Bud inngis i hovedsak som ved ordinar eiendomsmegling. Budet mé vere bindende for budgiver i minst 6 uker.
Med Oslo tingretts samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid, jfr. tvibl. § 11-26.

Anbefaling av bud
Medhjelper eller eier er ikke bemyndiget til & akseptere et innkommet bud. Dette ma forelegges saksgkeren med anbefaling
om stadfestelse. Saksekeren kan unnlate & gjore dette, og be medhjelper foreta ytterligere salgsframstet. Det utstedes ikke

kjopekontrakt. Stadfestelseskjennelsen er bekreftelsen pa at kjop er kommet i stand.

Saken kan frem til namsrettens stadfestelse av budet har skjedd trekkes tilbake, med den konsekvens at salget ikke blir
gjennomfort. Slik tilbaketrekking av saken kan ikke gi budgiver grunnlag for a kreve erstatning.

Oppgjor og overtagelse

Oppgjersdagen er 3 maneder etter at medhjelperen forelegger budet for Oslo tingrett i samsvar med tvangsfullbyrdelsesloven
§11-27.

Skjer oppgjer etter oppgjersdagen, paleper morarenter. Er kjgpesummen betalt kan medhjelper, etter anmodning fra kjeperen,
tillate at overtagelse skjer forut for oppgjersdagen dersom leiligheten er fraveket, eller man far aksept fra hjemmelshaver.
Etter at kjoperen er blitt eier overtar han risiko for eiendommen, og mé selv serge for forsikring etc.

Anke

Stadfestelseskjennelsen kan paankes. Ankefristen er 1 méaned fra kjennelsens avsigelse.

En anke vil som hovedregel ikke fore frem dersom innvendingene ikke har veert fremsatt overfor tingretten for kjennelsen
avsies.

Saksektes fraflytting

Nar kjoperen er blitt eier av eiendommen, plikter saksokte og deres husstand & fraflytte den. Dersom dette ikke skjer, kan
kjeperen uten gebyr kreve fravikelse.

Skjote

Naér kjoperen er blitt eier vil tingretten pa begjering fra kjoperen, alternativt medhjelper, utstede tvangssalgskjote som kan
tinglyses pa eiendommen. Dette medferer at samtlige heftelser som ikke skal overtas av kjeperen blir slettet.

Ovenstaende er kun en forenklet fremstilling, ytterligere informasjon felger av tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11.
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BUDSKJEMA Var ref.: 33290-12282

Til advokat Torolv Sundfer, tIf. 924 10 200, epost: ts@sgb.no / advokatfullmektig Lina-Maria
Linge, tIf: 993 64 349, e-post: Iml@sgb.no

Kopi av legitimasjon ma ligge vedlagt bud.
Jeg/vi gir herved folgende bud pé eiendommen:

Adresse: Kalbakkstubben 14A, 0951 OSLO.

Bud/forbehold

Det er tinglyst urddighetserklaring til fordel for rettighetshaver Mehar Gruppen AS v/
advokat Marius A. Red. Med henvisning til vurderingen fra Oslo tingrett vedlagt i denne
salgsoppgaven, kan det veere grunnlag for tilsidesettelse av heftelsen.

Ved behov for ytterligere informasjon om uradighetserklaringen eller prosessen, kan
medhjelper kontaktes. For & avklare om urddigheten ma tilsidesettes etter overstdende, vil

medhjelper hente inn alternative bud. Stryk det alternativet som ikke passer.

Bud 1: Bud gis under forutsetning om at tinglyst uradighetserklering av 15.3.2022
tilsidesettes

PrisKr: coveeeeeeeeeeeeeeee ST IV O Ko oot e e e e e eaenaaes

I tillegg kommer avgifter og gebyrer for denne type eiendom. Det offentlige kan endre
satsene, og det paligger budgiver a betale de til enhver tid gjeldende belop. Budet er bindende
for budgiver 1 minst seks — 6 — uker, jf. tvfbl. § 12-6, jf. tvfbl §§ 11-26 til 11-29.

Sa fremt budet slik det er avgitt, eller ved senere eventuelle forheyelser, blir stadfestet i Oslo
tingrett, gis herved Advokatfirmaet SGB AS ugjenkallelig fullmakt til & besorge
adkomstdokumentene registrert hos forretningsferer, jf. tvangsfullbyrdelseslovens § 12-6,
jf. § 11-33.

Finansieringsplan:


mailto:ts@sgb.no
mailto:lml@sgb.no

NaAVIL (e NaVI! (e
For: o FOr: e
AdIESSE: ..o AdIESSE: ..ot
Postnr/sted: .......ccovevienieienieeeeee Postnr/sted: .......cooovevieriinieiiieeeeens
MODBIL: o MODBIL: i
E-POSt: oo E-POSt: oo
Signatur:........coeviiiiieniiee e Signatur: .......ccoeoieiiiiien
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Oslo tingrett
Lastet inn i akterportalen

Varref.: 137506 Deres ref.: Oslo, 12.08.2025
Saksansvarlig advokat: Ole Tokvam

24-077873TVA - RETTIGHETER TIL KALBAKKSTUBBEN 14 A -
FORHANDSAVKLARING AV SALGSBETINGELSER

1. INNLEDNING

Jeg viser til epost av 27. mai 2025 til medhjelper ved tvangssalg av gnr. 91, bnr. 46 i Oslo kommune
(Eiendommen), der vi pa vegne av Mehar Gruppen AS redegjer for rett og plikt til kjgp av deler av
eiendommene, medhjelpers brev av 11. juni 2025 til retten med avklaring av salgsbetingelser, og senere
korrespondanse med retten, senest garsdagens anmodning om ytterligere fristutsettelse. Jeg har na fatt
gjennomgatt saken med klient.

Vi vil i det felgende redegjere naermere for Mehar Gruppen AS' rettigheter til deler av Kalbakkstubben
14A. En del av rettighetene anfares a vaere heftelser som ikke er pengeheftelser og som overtas av
kigperen utenfor kjgpesummen, jf. § 11-20 ferste ledd siste setning, og Mehar Gruppen AS ogsa har en
pengeheftelse som skal dekkes etter § 11-21.

2. BAKGRUNN - NARMERE OM FAKTUM

Mehar Gruppen AS var tidligere eier av alle aksjene i Hellumhjarnet Bolig AS og Hellumhjgrnet Naering
AS, som eide og eier Eiendommen.

Mehar Gruppen AS solgte aksjene i Hellumhjgrnet Bolig AS og Hellumhjgrnet Neering AS til Kubik
Eiendom AS ved aksjekjopsavtale av 22.3.2022. | avtalen ble det gitt selgerkreditt med MNOK 6, og det
ble forutsatt at Mehar Gruppen AS har rett og plikt til & kjspe tilbake Hellumhjarnet Naering AS bestaende
av ferdigstilte naeringslokaler i prosjektet.

Bilag 1:  Kopi av aksjekjopsavtale av 22.3.2022

Kjsper har gjort opp ferste del av selgerkreditten etter pkt 2.3.2, og gjenveerende del av kjgpesummen,
NOK 6 000 000, gjenstar & betale jf pkt 2.3.3.

Av aksjekjopsavtalens pkt 10 og 11 felger at kjgper skulle besarge utvikling av Eiendommen, herunder
med oppfering av naeringslokale som forutsatt.

Aksjekjopsavtalens punkt 12 regulerer rett og plikt for Mehar Gruppen AS til & kjgpe tilbake
Hellumhjarnet Naering AS med rett til ferdig bygget naeringslokale, og kjspesummen for aksjene er avtalt
a utgjere NOK 6 000 000 som motregnes i selgerkreditten, se pkt 12.2.

Vedlegg 6 til aksjekjspsavtalen angir leveransebeskrivelsen for det lokalet som skal oppferes i
Hellumhjarnet Neering AS navn (fglger i bilag 1).

Saksgkte under tvangssalget har bekreftet kjgperetten til naeringslokalene overfor medhjelper, som
deretter tok kontakt med undertegnede.

Reeder Bing advokatfirma AS Dronning Eufemias gate 11 T: +47 23 27 27 00 raederbing.no
Postboks 2944 Solli Org. nr.: 919 100 265 )
N-0230 Oslo E-post: post@raederbing.no


mailto:post@raederbing.no
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Bilag 2:  E-postav 23.5.2025 fra Ben Achour til Malin @stman

Av aksjekjspsavtalens pkt 10 og 11 felger at kjgper skulle besgrge utvikling av eiendommen, herunder
med oppfering av naeringslokale som forutsatt.

Som bilag 7 til aksjekjspsavtalen falger oppgjersavtale, der partene i pkt 2.1 har avtalt at det skal
tinglyses et sikringsdokument p& Eiendommen til fordel for oppgjarsansvarlig som skal sikre ethvert krav
som tilkommer kjaper eller kjgpers langiver i tilknytning til avtalen. | tillegg er det avtalt at Elendommen
ikke kan disponeres uten samtykke fra oppgjersansvarlig og at slik uradighet skal tinglyses.

Selger er ved selgerkreditten & anse som kjgpers langiver under avtalen, og alle selgers krav under
aksjekjgpsavtalen er folgelig sikret gjennom tinglyst sikringspant og uradighetserkleering. Den
pengemessige del av sikringspantet har veket prioritet til fordel for kjgpers byggeldnsbank, i trad med
aksjekjgpsavtalen. Urddighetserkleeringen til fordel for oppgjersansvarlig har imidlertid ikke veket
prioritet, og er tinglyst med bedre prioritet (15.3.2022) enn saksgkers pantedokument (31.8.2022).
Mehar Gruppen AS anfgrer at uradighetserkleeringen med best prioritet sikrer selskapets ikke-
pengemessige heftelser i Eiendommen.

3. NARMERE OM HEFTELSENE

Den rene gjenvaerende selgerkreditten pa NOK 6 000 000 er en ren pengeheftelse, og krever ikke
naermere redegjarelse. Selgerkreditten er sikret ved tinglyst panterett, som har veket prioritet til fordel
for byggelansbank/saksgker m.fl.

Vi vil knytte noen naermere kommentarer til tilbakekjopsrettigheten og tilbakekjapsforpliktelsen. Det
felger av aksjekjopsavtalen at kjeper plikter & forestd bygging av et neeringslokale. Ved gjennomfert
bygging iht. leveranseforpliktelsen, har Mehar Gruppen AS rett og plikt til & kjepe aksjene i
Hellumhjsrnet Neering AS, som gir rett til den del av eiendommen som utgjer naeringslokalet.
Utbyggingsforpliktelsen er en ikke-pengemessig heftelse. Heller ikke kjgperetten er en pengeheftelse.

Mehar Gruppen AS er av den oppfatning at utviklingsforpliktelsen og tilbakekjgpsrettigheten er sikret
ved den uradighet som er tinglyst til fordel for oppgjarsansvarlig.

En kjgperett til aksjer i selskap som har til formal a eie fast eiendom ma likestilles og ha samme virkning
som kjgperett til eiendommen, jf ogsa lov om lgysingsrettar § 3. Loven kommer for gvrig til anvendelse,
iflzysl. § 1, og kjspere mé gjeres oppmerksom pa forholdet.

Mehar Gruppen AS fastholder etter dette at en kjgper av Eiendommen ma respektere
utbyggingsforpliktelsen og kjoperetten slik denne falger av aksjekjgpsavtalen med vedlegg, jf
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 (1), sikret ved tinglyst uradighetserklaering til fordel for undertegnede
oppgjersansvarlig.

Med vennlig hilsen
Reeder Bing advokatfirma AS

Marius A. Rad

advokat
mar@raederbing.no

Reeder Bing advokatfirma AS Side 2 av 2



OSLO TINGRETT

Dok 126

Advokat Torolv Sundfer
Advokatfirmaet Sgb AS
Postboks 2004 Vika

0125 OSLO

Deres referanse Var referanse Dato

24-077873TVA-TOSL/08 05.09.2025

Nordic Corporate Bank ASA - Sameiet Rosteds Gate 2 m.fl.
Det vises til brev 12. august 2025 fra advokat Red, som representerer Mehar Gruppen AS.

Mehar Gruppen AS anforer at selskapet har rettigheter i form av utbyggings- og
tilbakekjopsrettigheter til elendommen Kalbakkstubben 14 A (gnr. 91 bnr. 46 1 Oslo
kommune). Det er vist til at det er tinglyst en uraddighetserklaering pa eiendommen (tinglyst
15.3.2022), og at denne har prioritet foran saksekers pant (tinglyst 31.8.2022). Mehar
Gruppen AS argumenterer for at selskapet har en tilbakekjopsrett som er sikret ved den
urddighet som er tinglyst til fordel for oppgjersansvarlig (advokat Red). Videre er det anfort
at en kjoperett til aksjer i selskap som har til formal 4 eie fast elendom ma4 likestilles med, og
ha samme virkning som, kjeperett til eiendommen, jf. lov om lgysingsrettar § 3. Mehar
Gruppen AS krever at potensielle kjopere mé informeres om dette og at en kjoper av
eiendommen mé respektere utbyggingsforpliktelsen og kjepsretten, slik denne folger av
aksjekjopsavtalen med vedlegg, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 (1).

Det fremgér av grunnboken at det 15. mars 2022 ble registrert folgende heftelse 1
eiendommen:

Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Red Marius Andreas

Det er pé det rene at uradighetserkleringen har bedre prioritet enn pantet til Nordic Corporate
Bank ASA. Spersmaélet er hva som er innholdet i heftelsen: Inneberer heftelsen at
eiendommen kun kan selges med en rett for Mehar Gruppen AS til & bygge ut og kjope
eiendommen tilbake?

Retten legger til grunn at uradighetserkleringen som er inntatt i grunnboken reflekterer
innholdet 1 heftelsen, og ikke bare er et ekstrakt. I den grad erkleringen er mer omfattende og
eventuelt henviser til tilbakekjopsretten/utbyggingsretten, bes det om at den fullstendige
erklaeringen (det tinglyste dokumentet) fremlegges.

Postadresse Sentralbord Saksbehandler Organisasjonsnummer  Internett/E-post
Postboks 2106 Vika, 0125 Oslo 22 035200 Margrethe Hermansen 926725939

oslo.tingrett@domstol.no
Kontoradresse Telefaks Telefon Ekspedisjonstid

C. J. Hambros plass 4, Oslo 08.00-15.45 (15.00)



Uradighetserklaeringen innhold og funksjon er & begrense selgers juridiske radighet over
eiendommen, ved at den gjeres avhengig av en tredjeparts (typisk meglerens) samtykke:
Hverken selgers disposisjoner eller andres disposisjoner som selgeren har gitt sitt samtykke
til, kan tinglyses, jf. Thor Falkanger, Eiendomsmegling og bruk av sikringsobligasjon og
uradighetserklaering, Lov og Rett 2013, s. 195-213 (s. 209). Som det fremgar av samme
artikkel (s. 210) vil kreditorer kunne ta utlegg og fa sine rettigheter tinglyst uavhengig av
erklaeringen. Erkleringen verner altsa ikke mot at kreditorer oppnér utlegg og senere
tvangssalg, eller at det registreres heftelser som rettighetshaver etter urddighetserklaeringen
godkjenner.

Retten oppfatter at det heller ikke er bestridt av Mehar Gruppen AS at tvangssalg kan
gjennomfores uhindret av urddighetserklaeringen. Mehar Gruppen AS legger med dette til
grunn at urddighetserklaeringen ikke begrenser panthavernes adgang til tvangsdekning. Nar
kreditorene ikke behover a respektere uraddigheten i beslagsrettslig sammenheng, er det
vanskelig & se hva som er grunnlaget for at kreditorene ma respektere rettigheter som utledes
av uradighetserkleringen ad tolkningsvei. Retten viser i denne forbindelse at det verken
fremgar av anmerkningen 1 grunnboken eller av andre dokumenter at urddigheten tar sikte pa
a beskytte mot noe annet enn frivillige disposisjoner, og at formalet med uradigheten er &
verne mot dette.

I brevet 12. august 2025 (s. 2) er det argumentert for at alle selgers krav under
aksjekjopsavtalen er sikret gjennom tinglyst sikringspant og urddighetserklaering. Til dette vil
retten bemerke at urddighetserklaringen ikke nevner aksjekjopsavtalen eller rettigheter som
kan utledes av denne. Retten kan heller ikke se at det er gitt noen rettslig begrunnelse for,
eller vist til praksis som viser, at kontraktfastsatte rettigheter oppnar vern som folge av at det
er tinglyst en urddighetserklering. Det er videre som nevnt noe vanskelig a se en fornuftig
begrunnelse for at kreditorene kan ta beslag i eiendommen uhindret av urddighetserklaringen,
men ma respektere eventuelle rettigheter som kan utledes av/innfortolkes 1,
urddighetserklaeringen. Retten viser i denne forbindelse til at kreditorer som har fétt registrert
sitt pant ved en frivillig rettsstiftelse vil vaere 1 god tro selv om de kjenner til formuleringen
som er inntatt i grunnboken, idet denne ikke vil anspore disse til & foreta neermere
undersokelser. For utleggspanthaverne er god tro ikke relevant.

Retten er etter dette ikke enig med Mehar Gruppen AS i at eventuelle utviklingsforpliktelser
og tilbakekjopsrettigheter er sikret ved den urddighet som er tinglyst til fordel for advokat
Rad som oppgjersansvarlig. Dette gjelder uavhengig av om en kjoperett til aksjer i1 selskap
som har til formal 4 eie fast eilendom ma likestilles med, og ha samme virkning som, kjeperett
til elendommen, jf. argumentasjonen knyttet til dette, som retten ikke gar inn pé her.

Det folger av dette at kjoper av eiendommen ikke ma respektere de aktuelle rettighetene som
Mehar Gruppen AS mener mi utledes av aksjekjopsavtalen, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-
20 forste ledd. Retten vil be medhjelper om a ta utgangspunkt i dette i det videre
salgsarbeidet.

Oslo tingrett

Henning Kristiansen
tingrettsdommer

Oslo tinorett Side 2



Norsk takst

Verditakst Tomt

(© Kalbakkstubben 14 A, 0951 OSLO
(IJ 0SLO kommune

# gnr. 91, bnr. 46 MarkEdsverdi
10 800 000

Tomteareal 592,70 m?

Befaringsdato: 04.03.2025 Rapportdato: 11.04.2025 Oppdragsnr.: 15064-1142 Referansenummer: XD1547

Autorisert foretak: BNAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Tom Gunnar Olsen Var ref: Tom Gunnar Olsen

Gyldig rapport
11.04.2025

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst



Norsk takst

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

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

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

BNAnNalyse AS

Norsk takst

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfgrer vurderinger av bolig og naeringseiendommer

for privat og offentlig sektor i Oslo og Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i 3 bista med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstdelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Rapportansvarlig

</,‘il// ? 7

Tom Gunnar Olsen

Uavhengig Takstingenigr
tom@bnanalyse.no
92034 476
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Kalbakkstubben 14 A, 0951 OSLO BNAnalyse AS ‘
Gnr 91 - Bnr 46 Pb.127 I I
0301 OSLO 1411 KOLBOTN  Norsk takst

Konklusjon og markedsvurdering

Markedsverdi Markedsverdi uten fradrag 10 800 000

Kr10 800 000

Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det
apne eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunktet.

Konklusjon markedsverdi = 10 800 000

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Vurderingene er basert pa fremlagt kalkyle, referansetall samt egne erfaringer med markedet og eiendomsbransjen generelt.

Beregninger

Beregninger
Beskrivelse Belgp

Tomteprisbelastningsmeoden:
+ 64 125 000 Salgspris bolig

+12 980 000 Salgspris nzering

+ 4800 000 Salgspris garasje

- 1023 813 Salgskostnad

=80 881 188 Nto Salgspris

+ 33 075 000 byggekostnad bolig

+ 10 915 000 byggekostnad naering

+ 9664 500 byggekostnad garasje

+ 2023500 Andel ekstern infrastruktur
+ 5567 800 finanskostnader og gebyrer
=61 245 800 Sum byggekostnader

=19 635 388 Brto tomteprisbelastning
- 8835924 Risiko gevint utbygger 45%
=10 799 463 Nto tomteprisbelastning

Befarings - og eiendomsopplysninger
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Befaring
Dato Tilstede
04.3.2025 Tom Gunnar Olsen Takstingenigr

Advokatfirmaet SGB AS v/Malin Fritzge Rekvirent
@stman

Matrikkeldata

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 91 46 0 592.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Addresse

Kalbakkstubben 14 A

Hjemmelshaver
Hellumhjgrnet Neering AS, Hellumhjgrnet Bolig AS

Eiendomsopplysninger

Omradebeskrivelse.
Eiendommen ligger i bydelen Grorud, nordgst i Oslo, i et etablert boligomrade pa Kalbakken. Omradet ble utbygd pa 1950-tallet med en
kombinasjon av boligblokker, rekkehus og smahus.

Eiendommen har god offentlig transportforbindelse via Kalbakken T-banestasjon (Grorudbanen) og neaerhet til hovedfartsarene
Trondheimsveien og @stre Aker vei.

Lokalomradet tilbyr dagligvarebutikker, bibliotek, svpmmehall og aktivitetssentre. For rekreasjon finnes flere grgntomrader og turveier, blant
annet ved Kalbakken idrettsplass
Beskrivelse av tomten

Tomten er kvadratisk og flat. Tomten er delvis utgravd.

Adkomstvei

Fra offentlig vei.
Tilknytning vann
Kommunal vannforsyning.
Tilknytning avigp
Offentlig avigp.

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen er regulert til underformal byggeomrade for bolig/forretning i reguleringsplan, S4683, vedtatt 12.12.2012

Kommuneplan

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

Bygninger pa eiendommen

Ingen

Risiko for radon

Ligger eiendommen i et omrade som pa NVE Radon aksomhetskart er definert med "hgy" eller "szerlig hgy" aktsomhetsgrad?

Nei
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Topografi

Eiendommen ligger med helning fra O - 3 grader.

Helningskart fra NVE

Nasjonalt bratthetskart fra NVE til vurdering av skredfare i bratt terreng.

Steinsprang og steinskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 45 grader

Sngskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 25 grader

Jordskred/Igsmasseskred skal vurderes i og under skraninger brattere enn 20 grader

Flomskred skal vurderes i forsenkninger og bekkelgp brattere enn 15 grader

Sgrpeskred skal vurderes der det er forsenkninger eller bekkelgp som kan samle opp vann i sngdekket

Grunnforhold og fundamentering

Eiendommen ligger under maringrense i fglge kart fra Pbe i Oslo kommune. Fra oslo kommue sitt kart refereres:

"Under den marine grensen kan det finnes kvikkleire. Kvikkleire er marin leire der saltet som binder leiren sammen, over tid har blitt vasket
bort. Dermed blir strukturen ustabil, og gkte belastninger, som for eksempel gravearbeider, fyllinger eller kraftige vibrasjoner, kan utlgse skred.
Du finner mer informasjon om kvikkleire i vart faktaark.

Dersom du skal bygge innenfor dette omradet, ma du sgrge for at det vurderes om det er ngdvendig med geotekniske undersgkelser av
grunnen. For reguleringsplaner ma det foretas geotekniske prgveboringer, for a fastsla om det finnes kvikkleire eller ikke. Det kan vaere
ngdvendig med spesiell ansvarsbelegging i en byggesak. Det er gjort et stort antall grunnboringer i Oslo, og i noen tilfeller vil det vaere mulig a
gjenbruke eksisterende data. Ta kontakt med kommunen pa e-post dig.kart@pbe.oslo.kommune.no eller telefon 23 49 10 00 for a finne ut
hvilken informasjon som finnes for din tomt."

Miljg, forurensning og radon

| fglge NGU sa ligger eiendommen i et omrade med moderat til lav aktsomhetsgrad for radon.

Grunnforurensning er i utgangspunktet tomteeiers ansvar. Vi anbefaler alltid at det ved en eventuell videre utvikling av eiendommen foretas
en risiko og statusanalyse ved Environmental Due Diligence (EDD). Dette vil saledes kunne representere belgp som vil komme til fradrag fra
konkludert verdi av eiendommen.

Andre forhold, arkeologiske forekomster

Jeg har forutsatt at det ikke er ngdvendig med arkeologiske undersgkelser i omradet. Der er middels hgyt funnpotenale for fortinnsminnser i
folge kart fra Pbe i Oslo kommune.

Eiendommen ligger i konsesjonsomrade for fiernvarme i fglge kart fra Pbe i Oslo kommune.

Jeg har fatt fremlagt en privatrettslig avtale som omhandler rettigheter og plikter som gjelder mellom eier av eiendommen og Kalbakken
fyrhus sameie datert 08.11.2024. Det legges til grunn at brukere av rapporten gjgr seg kjent med avtalen

Stoy

Store deler av eiendommen ligger i gul stgysone ihht kommunens kart.

Utbyggingspotensiale

Den 10.08.2023 ble det gitt tillatelse til riving av bygg. Byget er revet med det foreligger ikke ferdigattest pa rivingen. Den 24.09.2021 & ble det
gitt rammetillatelse oppf@ring av en boligblokk med forretningsarealer i fgrste etasje. Den 02.07.2024 ble det gitt igangsettelsestillatelse Del 1
for oppfering av boligblokk med

forretningsarealer i fgrste etasje - igangsettingstillatelsen omfatter grunnarbeider.

Spknaden omfatter oppf@ring av et nybygg med garasjekjeller, forretningsareal i fgrste etasje, samt boliger i 2-4 etasje pluss loft med bodareal.
Totalt etableres 12 leiligheter, herunder 6 toroms leiligheter og 6 tre-roms leiligheter.

Tiltakets totale bruksareal (BRA) er 1 667,9 m? + apent overbygd areal
Bruksareal bolig 674,7 m2 + 92,4 m2 (apent overbygd areal) =767,1 m2
Bruksareal forretning 295,3 m2

Det bemerkes at det er en mulighet for at tiltaket pa eiendommen ikke anses igangsatt, i sa fall kan byggetillatelse veere bortfalt, se pbl § 21-9.
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Paregnelig utnyttelse

Fra reguleringsplanen vedtatt av Oslo Bystyre den 12.12.2012 refereres:

"§ 3 Utnyttelse

Maksimal utnyttelse % BYA= 69 %

Det tillates maksimum BRA=380 m? for forretning og maksimum BRA=860 m? for bolig.

Det skal etableres forretning i 1. etasje. Boliger skal etableres fra og med 2. etasje.

Bruksareal under terreng, herunder parkering, tas ikke med i beregning av utnyttelse.

§ 4 Plassering og hgyder

Maksimal mgne- og gesimshgyde er angitt pa plankartet.

Pa fasade mot sg@rvest tillates balkonger fra og med 3. etasje.

| tillegg tillates takoppbygg for heis/trapperom over gesims med maksimal hgyde kote 181 og maksimal utstrekning pa 15 % avtakflaten.
Utenfor byggegrense kan det plasseres skur for avfallshandtering."

Det er lagt til grunn at eiendommen kan bebygges med tilsvarende areal som beskrevet i rammetillatelse 24.09.2021 og som er basert pa
kommuneplan 2015 — Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015 samt reguleringsplan, S4683, vedtatt 12.12.2012. Det vil si:

674,7 kvm S_BRA bolig

295,3 kvm BRA Naering

379 kvm BRA garasje

137 kvm loft med boder og gangareal

Metode for verdivurdering

Vurderingene er basert pa fremlagt kalkyle, referansetall samt egne erfaringer med markedet og eiendomsbransjen generelt. | beregningene
er byggekostnader for bolig oppgitt med mva.

TOMTEPRISBELASTNINGSMETODEN En vurdering av tomtens verdi som differansen mellom markedsprisen som forventes oppnadd for
eiendommen med ferdig oppfgrt bygg fratrukket byggekostnader og prosjektgevinst. Forventet markedspris vurderes ut fra erfaringstall og
tilgjengelig statistikk pa sammenliknbare eiendommer i omradet. | beregningene benyttes byggekostnader normalt ut fra tilgjengelig statistikk
og erfaringspriser, hensyntatt standard, stgrrelse, tomteforhold, utforming med mer. Gevinst/risiko settes skjgnnsmessig basert pa en
vurdering av prosjekt- og reguleringsstatus pa vurderingstidspunktet.

SAMMENLIGNBARE PRISER Vurdering av markedspris sammenlignet med omsetninger av lignende eiendommer i omradet. Markedsverdien pa
eiendommer vurderes opp mot andre tilsvarende eiendommer justert for en flere faktorer som pavirker tomtens markedsverdi. Fgrst og
fremtpa virkes eiendommens verdi av beliggenhet, adkomstforhold, tomtens beskaffenhet, bygningers plassering pa tomten, utnyttelsesgrad
og byggehgyde. Andre verdigkende eller verdireduserende forhold kan vaere muligheter for fradeling av tomt, positive eller negative
naboforhold, reguleringsmessige forhold, planlagte utbygginger i nabolaget, infrastruktur, demografi, rekkefglgebestemmelser,
utbyggingsavtaler m.m.

Salgspriser

Salgspriser bolig

Gjennomsnittspriser for boliger som er omsatt i omradet de siste 12 manedene er:
Snitt salgspriser

m? BRA-i/P-rom 69 768

m? BRA 56 929

Pris 3 916 958

Dette er basert pa databasen til Eiendomsverdi, som er en database som fglger og registrerer aktiviteten i det norske boligmarkedet daglig.
Databaser omfatter alle landets eiendommer, og har til enhver tid et sanntidsbilde av prisene i alle landets boligmarkeder. Det er hgyere priser
for mindre boliger og lavere priser for store boliger.

| felge annonse pa Finn for boliger i prosjektet sa er alle leiligheene solgt. Megler har opplyst at prisen som er oppnadd for boligen er mellom
kr 90 - 100 000
Prisene som er oppnadd i markedet indikerer en gjennomsnitts salgspris for prosjektet pa kr. 95 000 pr kvm S-BRA.

Salgspriser naering

For a beregne salgspriser har vi benyttet nettokapitalisering metoden, som er en kapitalisering av netto leieinntekter med fratrekk for
eierkostnader. Det er lagt til grunn realavkastningskrav pa 5%, leiepris pa 2200 kvm BTA, eierkostnad pa 10%

og omregningsfaktir fra BTA til BRA pa 0,9.

((2200 - (2200 *0,1)) / 0,9) / 0,05 = 44 000

Dette gir en forrentningsverdi pa kr. 44 000

Salgspriser garasjer

Det er ingen nyere blokkbebyggelse med garasjekjeller i omradet. Garasjeplasser i nye prosjekter uten for sentrum er forventet a selges for kr
400 000 pr plass.

Oppdragsnr.: 15064-1142 Befaringsdato:  04.03.2025 Side: 6av 9



Kalbakkstubben 14 A, 0951 OSLO BNAnalyse AS ‘
Gnr 91 - Br 46 Pb.127 I I
0301 OSLO 1411 KOLBOTN Norsk takst

Byggepriser

Byggepriser bolig

Sum byggekostnader bestar av postene:

- finanskostnader/prosjektledelse/gebyrer,
- infrastruktur internt pa eiendommen

- byggekostnader ngkkelferdig bygg.

- rivekostnader

Andre faktorer som har innvirkning pa byggekostnadene er blant annet riggforhold og
grunnforhold. Det legges til grunn at det oppfgres

bebyggelse med normal standard.

Norsk prisbok har angitt byggekostnad for Boligblokker 7. etasjer pa 2 200 kvm & koste kr. 91
276 400. Dette gir en pris/kvm BTA pa kr 41 489 eks finanskostnader/prosjektledelse/gebyrer

Byggepriser naering

Sum byggekostnader bestar av postene:

- finanskostnader/prosjektledelse/gebyrer,
- infrastruktur internt pa eiendommen

- byggekostnader ngkkelferdig bygg.

- rivekostnader

Andre faktorer som har innvirkning pa byggekostnadene er blant annet riggforhold og
grunnforhold. Det legges til grunn at det oppfgres

bebyggelse med normal standard.

Norsk prisbok har angitt byggekostnad for naeringslokaler i 1 etg i Boligblokker 7. etasjer pa 1
500 kvm & koste kr. 50 503 876. Dette gir en pris/kvm BTA pa kr 33 669 eks finanskostnader/
prosjektledelse/gebyrer.

Byggepriser garasje

Norsk prisbok har angitt byggekostnad for lukket garasjekjeller i Boligblokker 7. etasjer pa 1
500 kvm a koste kr. 34 487 384. Dette gir en pris/kvm BTA pa kr 22 992 eks finanskostnader/
prosjektledelse/gebyrer.

Risiko gevinstfordeling

Enhver utbygger/investor vil giennomfgre en selvstendig vurdering av prosjektets risiko, tidspunkt for igangsettelse, og prosjektets stgrrelse og
omfang. Denne risikovurderingen vil samtidig matte hensynta eventuelle gkte byggekostnader, reduserte salgspriser, samt reguleringsrisiko.
Var erfaring viser at denne risikoen normalt utgj@r i niva 25-65 % av brutto tomtebelastning.

Det er forventing om at prisstigning for materialer vil flate ut. Det er en forventning om at rentetoppen er nadd og et rentekutt vil kunne skje i
2025. Vi har vurdert markedsrisiko for moderat/hgy, men med en usikkerhet for hvordan markedet har talt det nye rentenivaet.

Det er vurdert at det er risiko i forhold til at tiltaket pa eiendommen ikke anses igangsatt, i sa fall kan byggetillatelse vaere bortfalt, se pbl § 21-
9. Med utgangspunkt i overnevnte analyse har vi derfor skjgnnsmessig lagt til grunn en risiko pa 45 % i vart verdigrunnlag.

Verdivurdering av tomten

Tomteprisbelastningsmeoden:
+ 64 125 000 Salgspris bolig

+ 12 980 000 Salgspris nzering
+ 4800 000 Salgspris garasje
- 1023 813 Salgskostnad
=80 881 188 Nto Salgspris

+33 075 000 byggekostnad bolig

+10 915 000 byggekostnad naering

+ 9664 500 byggekostnad garasje

+ 2023500 Andel ekstern infrastruktur
+ 5567 800 finanskostnader og gebyrer
=61 245 800 Sum byggekostnader

=19 635 388 Brto tomteprisbelastning
- 8835 924 Risiko gevint utbygger 45%
=10 799 463 Nto tomteprisbelastning

Sammenlignbare priser

Det er ikke solgt tomter i omradet som kan sammenlignes med denne eiendommen. Det er opplyst at eiendommen ble solgt for kr 11 000 000
08.02.2023.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Reguleringsplaner Gjennomgatt Nei
Teknisk etat 21.03.2025 Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift 20.03.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 21.03.2025 Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 21.03.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 22.03.2021 Gjennomgatt Nei
Megler 21.03.2025 Gjennomgatt Nei
Rammetillatelse 24.09.2021 Gjennomgatt Nei
Avtale 08.11.2024 Gjennomgatt Nei
Risikorapport 20.03.2025 ;Einomgé " Nei
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Avgrensninger for Verditakst Tomt

Forutsetning
Generelt

Takstingenigren baserer sine vurderinger og konklusjoner pa
eiendommens tilstand slik den var ved befaringen. | en verditakst for
tomt vurderer takstingenigren lett tilgjengelig terreng og eventuelt kart
og flyfoto.

Hvis ikke annet er nevnt i rapporten, har takstingenigren ikke utfgrt
noen form for inngrep i eller malinger av eiendommen. Takstingenigren
har ikke kontrollert grunnforhold eller foretatt undersgkelser av om det
foreligger forurensning i grunnen.

Dersom annet ikke er opplyst, legger takstingenigren til grunn
opplysninger i grunnboksbladet. Det er i forbindelse med rapporten
ikke utfgrt dokumentkontroll eller undersgkelser i kommunens arkiver.

Arealplan og regulering for eiendommen gjennomgas og kommenteres
ved behov.

Hvilket formal eiendommen kan benyttes til (kontor, lager, forretning,
bolig osv.), vil avgjgre eiendommens markedsleie eller markedsverdi.

Takstingenigren legger til grunn at eventuelle palegg fra offentlig
myndigheter er oppfylt, og at det ikke foreligger uoppfylte palegg pa
eiendommen, servitutter eller lignende, som kan

pavirke eiendommens verdi. Eiendommen vurderes som om den
var heftelsesfri.

Kunden skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi tilbakemelding til
takstingenigren hvis det finnes feil eller mangler som bgr rettes opp.
Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bgr du kontakte takstingenigren
for ny befaring og oppdatering.

Takstingenigren forholder seg til Norsk takst sine instrukser og
regelverk, og det mandat og de forutsetninger som kunden gir ved
inngaelse av oppdraget.

Szerlig om forhandstakst

Ved forhandstakst av eiendom, hvor eiendommen ikke har ngdvendige
tillatelser eller det legges til grunn andre forutsetninger, foretar ikke
takstingenigren undersgkelser av eller tar stilling til om forutsetningene
vil inntre. Takstingenigren fastsetter hva verdien er hvis slike
forutsetninger foreligger. Takstingenigren har ikke ansvar eller risikoen
for at forutsetningene for taksten kan eller vil inntre.

Egne forutsetninger

Oppdraget er et tvangssalg, eieropplysninger er saledes begrenset.
Tomten er kun besiktiget pa befaring i omradet rundt boligen.
Ytterligere aspekter ved tomten er vurdert i kart.

Avstander og reisetid er hentet fra Google maps og ma forstas som ca.
angitt.

Det er i verdivurderingen forutsatt at eiendommen er ledig til bruk for
en eventuell kjgper uten at det foreligger boretter, leieavtaler eller
andre avtaler om beboelse, bruk og utleie som er begrensende og
hemmende i forbindelse med salg.

Takstingenigrens ansvar i forbindelse med vurderinger og opplysninger i
denne takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver.
Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert, med mindre det er angitt.
Eiendommen er verdivurdert slik den fremsto pa befaringstidspunktet.

Markedsverdi

Markedsverdi er hva en kjgper vil betale for eiendommen i et dapent
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marked. Markedsverdien finner man ved a sammenligne med andre
solgte eiendommer i samme omrade. Eksakt markedsverdi vet man
fgrst nar eiendommen er solgt.

Personvern

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

Takstingenigrens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstingenigr uten bindinger
til andre aktgrer i boligbransjen. Se neermere om kravene til god
takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer pa
www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn
Er du som forbruker misforngyd med takstingenigrens arbeid eller

opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Om kartlaget

Steykartene viser gjennomsnittlig stey gjennom degnet fra veitrafikk i 4 meters hgyde over bakken.
Merk at staykartene er beregninger - ikke malinger. Utenfor byomrdadene er det beregnet stgy fra vei
med 3 millioner kjgreteypasseringer per &r (ADT 8 200). Kartene viser staysituasjonen slik den var i
2016.

Kjekt a vite

Nar du er pad visning ber du lukke igjen dgren til soverommet og lytte, samt dpne vinduet og lytte.
Sjekk om boligen har en stille side (f.eks. en skjermet bakgdrd/bakside). Dette skal alle nyere boliger
ha dersom de ligger i et omrédde med mye stoy.

Vaer oppmerksom pad spesielle stgykilder i eller ved boligblokker i byomrdader - som f.eks. utesteder,
treningssentre, ventilasjonsrom osv. - som kanskje ikke stgyer s mye akkurat pa
visningstidspunktet.
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Ikke verdisatt friluftsomrdade

Om kartlaget

Datasettet viser omrdder som er kartlagt og verdsatt etter metodikken i Miljgdirektoratets Veileder
M98-2013 (Tidligere DN hdndbok 25 - 2004 Kartlegging og verdsetting av friluftslivsomrader).
Formdlet med datasettet er & gi en oversikt over omrdder som er viktige for allmennhetens
friluftsliv, og at det skal vaere lett & redegjere for hvilke vurderinger og kriterier som er lagt til grunn
for arbeidet og det ferdige produktet.

Kjekt a vite

Siden friluftsomrader er omrdder som er viktige for allmennhetens friluftsliv, vil det ofte veere
begrensninger i omfanget man kan bygge videre pd disse arealene. Dette bgr hensyntas dersom
man vurderer & bygge videre eller gjgre noe pd eiendommen i en senere anledning.
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Om kartlaget

Fra Geonorge og NVE: Kartet er et landsdekkende aktsomhetskart for kvikkleireskred som er basert
pa del 1i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. Kartet viser
omrdader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (hgydeforskjeller og
stigning) som filsier at det kan veere fare for kvikkleireskred. Aktsomhetskartet ma brukes sammen
med faresonekartet for kvikkleireskred for @ gi et helhetlig bilde av faren.

Kjekt a vite

Det er ikke ulovlig & bygge boliger pd leiregrunn, men om selger er kjent med at det er en reell og
konkret skredfare i omrddet, og det er mottatt rapporter pd dette, skal kjgper ha blitt opplyst om
dette for kjopet.

Om rapportene ikke er fremlagt, kan det veere brudd pd opplysningsplikten og kan fgre til krav om
erstatning. Det ma alltid gjeres en konkret vurdering.

Selv om selger ikke kjenner til et forhold, kan alvorlige og skjulte forhold som betydelig forringer
boligens verdi fgre til erstatningsansvar. Da md boligen vaere minst 4-6 prosent mindre verdt pd
grunn av dette.
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Om kartlaget

Datasettet viser hvilke omrdder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er
basert pd geologi og inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra NRPA sin nasjonale
database, og geologi er fra NGU sine berggrunns- og Ilesmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
mdlestokk 1:250.000 og lesmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000.
Inneluftsmalinger er brukt til & identifisere omrdder med forheyd aktsomhet for radon, totalt 34563
geo-refererte mdlepunkt. De er ogsd brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon,
og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller f& inneluftsmdlinger.

Kjekt a vite

Kartet er kun ment for @ gi et oversiktsbilde slik at man kan se om man bor i et utsatt omrdde og er
ikke ngyaktig nok. Gjer du det ber du serge for @ mdle radonniva i ditt hus.

Leier du ut bolig, er du pliktig til @ mdle radon og eventuelt gjere tiltak dersom nivaene er for haye.
I bolig du eier og bor i selv, ber du mdle, men du ma ikke.
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Om kartlaget

Arealressurskartet beskriver Norges arealressurser i mdlestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for
videre ajourhold av detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er
velegnet for analyseformdl og kartframstillinger.
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AVTALE

MELLOM

HELLUMHJORNET NARING AS (ORG NR. 919 713 690
HELLUMHIJ@ORNET BOLIG AS (ORG. NR. 925 345 148)

(HERETTER «HB AS / HN AS»)
&

KALBAKKEN FYRHUS SAMEIE
(ORGNR. 938 873 901)

(i felleskap benevnt «Partene»)
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1. Bakgrunn

HB AS / HN AS planlegger & bygge ut eiendommen Kalbakkstubben 14 (heretter K14), gbnr. 91/46 i Oslo
kommune. Gjennom eiendommens underetasje gar et fiernvarmeanlegg for en rekke eiendommer |
omradet.

Kubik Eiendom AS eier selskapene Hellumhjernet Neering AS og Hellumhjernet Bolig AS, som i fellesskap
eier eiendommen gbnr. 91/46. Det er i denne kontrakt forutsatt at Kubik Eiendom AS stiller seg
solidaransvarlige for forpliktelsene til HB AS / HN AS. Kubik Eiendom AS sitt ansvar er nsermere definert
i pkt. 5 nedenfor. Signatur pd denne avtale foretas bade pa vegne av Kubik Eiendom AS, og Hellumhjernet
Naering AS og Hellumhjernet Bolig AS, ref. pkt. 7 nedenfor.

Fiernvarmeanlegget ble etablert pa 50-tallet for & betjene alle byggene i omradet (Akerli Borettslag,
Engsletta Borettslag m.fl.), og har veert brukt siden den gang. Anlegget eies og driftes av Kalbakken
Fyrhus Sameie («KFS»).

For & realisere utbyggingen av K14 er det nedvendig & omlegge rerferingene til fiernvarmeanlegget som
gdr under K14. For & muliggjere dette arbeidet er det inngédtt felgende «Avtale» mellom Partene.

2. Vilkér for omlegging, bygging, m.m.

a. KFS samtykker til at nedvendige roerferinger under K14 omlegges i henhold til vedlagte
prosjekteringsunderlag, for slik & kunne realisere utbyggingen av Ki4. Omleggingen innebaerer
at ledningen skal plasseres i en ny trase «rundt» planlagt bebyggelse pa K14, og feres videre pé
baksiden av K14 sin eiendom og plasseres under gangveien ftilherende og beliggende pa
eiendommen til Akerli Borettslag (gbnr. 91/38). En forutsetning for KFS er at Akerli Borettslag pé
selvstendig grunnlag samtykker til omleggingen.

b. Det er en forutsetning for KFS sitt samtykke at utkobling av anlegget begrenses fil maksimalt ett
degn — 24 fimer. Overholdes ikke dette, kan KFS kreve erstatning iht. Avtalens pkt. 3.
Erstatningskrav kan béde fremmes fra KFS direkte, eller fra det borettslag hvis beboere er pafert
et tap.

c. KFS blir eiere av de nye rgrene og tar ansvar for drift og vedlikehold av ledningene. Kubik
Eiendom er ansvarlig for utferelsen, arbeidet og konsekvensene av omleggelsen (se naermere
beskrevet i pkt. 3).

d. HB AS / HN AS plikter 3 fremlegge komplett oversikt over leveranderer og underleveranderer |
forbindelse med omleggingen. Herunder relevante samsvarserkleeringer, garantierklaeringer el.

e. Det er avtalt at HB AS / HN AS dekker kostnadene til Heating AS ifbm. frakobling og tilkobling
av rorferingene, samt kostnader forbundet med disse arbeidene. Dette omfatter blant annet
kostnader til Heating AS sin bistand med a temme anlegget for vann, arbeider ifom. & hindre
sildring av vann, etterfelgende lufting av anlegget i nedvendig utstrekning, mv.

f.  Det er ikke avtalt eksakt dato for utkoblingen og tilkoblingen. Partene ma i fellesskap bli enige
om en dato.

3. Risiko, ansvar, garantier, m.m.

a. HB AS / HN AS baerer den hele og fulle risiko for de arbeider som utferes. Det garanteres for
fagmessig, forskriftsmessig og lovmessig utferelse. HB AS / HN AS garanterer og tar fullt ansvar
for at alle offentligrettslige krav er oppfylt, herunder at alle nedvendige tillatelser er pé plass.

b. HB AS / HN AS beerer fullt gkonomisk ansvar for enhver skade og ethvert tap som pafares KFS,
b&de nd og i fremtiden, som en konsekvens av utbyggingen av K14 og omleggingen av rerene,
og de arbeider som er utfert i den forbindelse. Ved opprettelse av sameie/borettslag ifom. salg,
vil alt ansvar og alle forpliktelser etter denne avtale, overferes ftil et slikt rettssubjekt. Like fullt slik
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at KFS kan fremme krav direkte mot HB AS / HN AS og solidaransvarlige selskap dersom ny
hjemmelshaver fil gbnr. 91/46 ikke kan holdes ansvarlig — uavhengig av arsak.

c. Den nye rerforingen plasseres kun pa K14 og eiendommen til Akerli Borettslag (gbnr. 91/38), i
tré&d med prosjekteringsunderlaget. Dersom dette misligholdes plikter HB AS / HN AS & innhente
tilsvarende erkleeringer som beskrevet i pkt. 4 d) og e) fra evrige eiendommer ledningen passerer
over. Om ikke dette lyktes ma rerferingens plassering endres for HB AS / HN AS sin regning.

d. KFS kan fremme ethvert krav etter pkt. 3b bade overfor HB AS / HN AS og solidaransvarlige
selskap, samt direkte mot eventuelle underleverandarer (ref. pkt. 2 g). HB AS / HN AS, eventuell
ny hjemmelshaver (ref. pkt. 3b) og solidaransvarlige selskap er ansvarlige for enhver skade og
ethvert tap iht. pkt. 3b, dette ansvaret er objektivt.

4. Qvrige forhold (likviditet, suffisient m.m.)

a. HB AS / HN AS bekrefter ved avtaleinngéelsen at selskapet er likvid og suffisient, og at
selskapet vil kunne baere sine forpliktelser i henhold til Avtalen i flere ar fremover.

b. Signaturberettiget for HB AS / HN AS innestar for pkt. 4a, innenfor den kunnskap
vedkommende har om selskapet pd tidspunktet Avtalen signeres.

c. HB AS / HN AS signerer vedlagte erkleering som gir alle nedvendige rettigheter for KFS ftil &
ha rerferingene plassert pé& Ki4.

d. HB AS / HN AS signerer erklaering som gir KFS evigvarende rett til filsyn og vedlikehold,
herunder utskifting, av rerferingene og trekkeregrene pd gnr. 91 bnr. 46. Hiemmelshaver til gnr.
91 bnr. 46 kan ikke fremsette erstatningskrav mot Kalbakken Fyrhus Sameie (org. nr. 983 873
901) dersom det oppstdr eventuelle driftsavirudd eller ulemper som en konsekvens av
utevelsen av Rettighetene. Det kan heller ikke fremsettes erstatningskrav mot Kalbakken
Fyrhus Sameie dersom skader skyldes forhold knyttet til omleggingen av fjernvarmeledningen.
Kalbakken Fyrhus Sameie (org. nr. 983 873 901) plikter & filbakefore arealer etter utferte
arbeider ved ledningen bade ved filbakefylling og re-asfaltering.

e. HB AS / HN AS signerer en erklaering som gir KFS rett til & ha trekkerer plassert i samme trasé
som rerferingene til fiernvarmeanlegget, og fremtidige ledningsferinger gjennom dette
trekkraret. Dette inkluderer en rett til & plassere flere trekkerar pa K14 i tilknytning til det
eksisterende trekkergret. Kostnader forbundet med dette baeres av KFS. Denne retten gis
med forbehold om at trekkererene ikke gar pé& bekostning av, eller pd annet vis kommer |
konflikt med, vanskeliggjer eller pavirker omlegging av fyringsanlegget. Kostnader forbundet
med legging av trekkerer baeres av KFS.

f. HB AS / HN AS skal medvirke til tinglysing av ovennevnte erklaeringer, herunder ved signatur
pé endret erkleering dersom endringer nedvendiggjeres etter krav fra Kartverket el.

g. Det er ved denne avtale ikke gitt noen rettigheter til K14 for eventuell fremtidig tilknytning fil
fiernvarmenettet, en eventuell seknad om tilknytning forutsetter utredning av kapasiteten fil
fyrhusets anlegg.

5. Solidaransvar

Kubik Eiendom AS (org. nr. 917 132 054) stiller seg solidaransvarlige for alle forpliktelser som palegges HB
AS / HN AS i denne avtale. Dette slik at Kubik Eiendom AS er ansvarlig i samme utstrekning som HB AS
/ HN AS, men kun har betalings-, restitusjons-, eller andre palagte forpliktelser dersom HB AS / HN AS
ikke evner a gjere opp. Denne begrensning er ikke til hinder for at KFS ogsa kan sakseke Kubik Eiendom
AS i et eventuelt seksmél mot HB AS / HN AS eller hjiemmelshaver til gbnr. 91/46, som solidaransvarlige
iht. Avtalen.. Ansvaret bekreftes ved signatur fra signaturberettiget (styreleder i Kubik Eiendom AS) pé
denne avtale.

Document ID 8ecfd63d-bb9d-ef11-8a69-7c1€525d91d0



Det vises for @vrig til pkt. 3 b ovenfor. Kubik Eiendom AS er og ansvarlig for alle forpliktelser iht. denne
avtale som overdras til ny hjemmelshaver fil gbnr. 91/46 (sameie eller borettslag). Dette ansvaret gjelder
i enhver situasjon der hjemmelshaver fil eiendommen ikke kan holdes ansvarlig iht. avtalen — uansett
arsak.

6. Tvister

Tvister mellom Partene skal sekes lgst ved forhandlinger. Dersom dette ikke farer frem, skal tvister avgjeres
ved de alminnelige domstoler.

7. Signatur

Denne avtalen underskrives digitalt.

Dato/Sted Dato/Sted

Kubik Eiendom AS, Hellumhjernet Bolig AS, Hellumhjernet Neering AS
v/styreleder Christer George

Kalbakken Fyrhus Sameie
v/styreleder Helge Jergenstuen
v/styremedlem Gry Jokling
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==Z bankID signering

Signer name: Christer George

Title:

Signed on behalf of:

Signed time: 08.11.2024 11.27

Signed Document ID: 8ecfd63d-bb9d-ef11-8a69-
7¢1e525d91d0

==2 bankID signering

Signer name: Helge Jorgenstuen

Title:

Signed on behalf of:

Signed time: 08.11.2024 10.30

Signed Document ID: 8ecfd63d-bb9d-efl1-8a69-
7c1e525d91d0

==Z bankID signering

Signer name: Gry Jokling

Title:

Signed on behalf of:

Signed time: 08.11.2024 10.24

Signed Document ID: 8ecfd63d-bb9d-ef11-8a69-
7c1e525d91d0
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Erklzering om rettighet i fast eiendom

Innsenders navn (rekvirent):
Dalan Advokatfirma DA

Adresse:

Postboks 1214 Vika

Postnummer: | Poststed:

0110 Oslo

Fedselsnr./Org.nr. | Ref.nr.
982470250

Plass for tinglysingsstempel

1. Hiemmelshaver (avgiver)

Navn

| Fadselsnr./org.nr. (11/9 siffer)

Hellumhjgrnet Neering AS 919713690
Hellumhjgrnet Bolig AS 925345148
2. Eiendom (avgivers) 3
Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bnr. | Frr. | snr.
0301 Oslo 91 46
3. Rettighetshaver — fyll ut enten alternativ A eller B
Rettighet for fast eiendom (reell servitutt) *
Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bnr. | Frr. [ snr.

Rettighet for person (personleg servitutt/pengeheftelse)

Navn

Kalbakken Fyrhus Sameie

| Fadselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)
983873901

Dato | Hjemmelshavers underskrift 5

Statens kartverk — veiledende skjema (Bokmal)

Erklering om rettighet i fast eiendom

Side 1 av 2




4. Beskrivelse av rettigheten ©

Kalbakken Fyrhus Sameie (org. nr. 983 873 901) gis fglgende rettigheter over eiendommen til
Hellumhjgrnet Bolig AS (org. nr. 925 345 148, eierandel 13/18) og Hellumhjgrnet Neering AS (org. nr. 919
713 690, eierandel 5/18), gnr. 91 bnr. 46 i Oslo kommune (kommunenr. 0301):

Evigvarende rett til & ha plassert rarfgringer for fiernvarme og trekkerar som skissert pa vedlagt kart.
Evigvarende rett til & plassere flere trekkergar i tilknytning til eksisterende rarfagringer for fiernvarme og
trekkerar.

Evigvarende rett til tilsyn og vedlikehold, herunder utskifting, av rarfaringene og trekkergrene pa gnr. 91
bnr. 46. Hiemmelshaver til gnr. 91 bnr. 46 kan ikke fremsette erstatningskrav mot Kalbakken Fyrhus
Sameie (org. nr. 983 873 901) dersom det oppstar eventuelle driftsavbrudd eller ulemper som en
konsekvens av utgvelsen av Rettighetene. Det kan heller ikke fremsettes erstatningskrav mot Kalbakken
Fyrhus Sameie dersom skader skyldes forhold knyttet til omleggingen av fiernvarmeledningen. Kalbakken
Fyrhus Sameie (org. nr. 983 873 901) plikter & tilbakefgre arealer etter utfgrte arbeider ved ledningen bade
ved tilbakefylling og re-asfaltering.

Vedlegg: Kart/skisse som viser avgivers eiendom og rettigheten inntegnet. Ja |:| Nei

5. Andre avtaler (som ikke skal tinglyses) ’

6. Underskrifter
Sted og dato | Hjemmelshavers (avgivers) underskrift 8

Noter:

1) Dette skjemaet kan brukes for tinglysing av rettigheter i fast eiendom, som for eksempel veirett, jaktrett, borett, forkjgpsrett og
lignende. Hvilke rettigheter som er gjenstand for tinglysing reguleres av tinglysingsloven § 12. Skjemaet fylles ut i to eksemplarer og
sendes til falgende adresse: Kartverket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss. Det ene eksemplaret arkiveres hos
Kartverket, mens det andre eksemplaret returneres til innsender (rekvirent) etter tinglysing.

2) Rekvirenten er den som sender inn dokumentet for tinglysing. Denne vil fa det ferdig tinglyste dokumentet tilsendt, og faktura for
tinglysingsgebyr.
3) Eiendommen hvor rettigheten ligger.

4)  Rettigheten vil fglge eiendommen uavhengig av hvem som til enhver tid er eier av eiendommen, jfr. avhendingsloven § 3-4 annet ledd
bokstav d.

5) Formalet med denne underskriften er a sikre at avgiver/hjemmelshaver har sett begge sider av dokumentet.

6) Rettigheten ma gis en ngyaktig tekstlig beskrivelse, jfr. tinglysingsloven § 8, jfr. forskrift om tinglysing § 4 (klarhet og form). Dersom
rettigheten er knyttet til en fysisk del av en fast eiendom, kan den tegnes inn pa et kart eller skisse over eiendommen.

7) Det er ikke ngdvendig a fylle ut dette feltet.

8) Den som signerer ma ha grunnbokshjemmel til den eiendommen hvor rettigheten ligger. Dersom det er flere hjemmelshavere til
eiendommen, ma alle skrive under, eller det ma vedlegges fullmakt fra den eller de som ikke undertegner
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OPAK® RAPPORT

141098 Kalbakkstubben 12 Rapport fra kontroll pa byggeplass
Befaringsdato | 24.01.2025 Rapportdato | 30.01.2025
Befaringssted | Kalbakkstubben 12 Rapport nr. | 02
0951 Oslo
Prosjektbeskrivelse | Kontrollbefaring, del av fasade Oppdragsgiver | Akerli Borettslag

Beskrivelse av kontrollen Type kontroll
Visuell besiktigelse Tilstand

Referanser

OPAK’s notat av 21.11.2023
OPAK’s kontrollrapport datert 15.12
Bilder fra befaring 24.01.2025

Bilder fra befaring 14.12.2023
Nr. | Observasjon/foto Merknad/tiltak

1. Oversiktsfoto.

Gangveien mellom
anleggsomrade og gavivegg i
Christoffer Hellumsvei 5 er
apen for fri ferdsel.

Side1av 6
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OPAK® RAPPORT

141098 Kalbakkstubben 12

Rapport fra kontroll pa byggeplass

Merknad/tiltak

Provisorisk tildekking sikret
for vintersesong 23/24

Provisorisk tildekking av
fasade. Det gjenstar a rive
helt imot gavivegg
Kalbakkstubben 12.

sz

Side 2 av 6
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OPAK® RAPPORT

141098 Kalbakkstubben 12 Rapport fra kontroll pa byggeplass

Bilder fra befaring 24.01.2025
Nr. | Observasjon/foto

4.

Merknad/tiltak

Det er pabegynt riving av
betongdekke og kjeller.
Gangvegen mellom
Kalbakkstubben 14 og
Christoffer Hellumsvei 5 er
stengt med bygge gjerde.

Byggegjerde er ikke festet til
gavlvegg CHv 5, og kan fritt
flyttes for adkomst til
rivningstomt.

Resten av siporeks og betong
som bilde nr. 3 viser, er na
rivd vekk.

Provisorisk beskyttelse av
gavlveggen er forlenget
tilsvarende nedover.

Side 3 av 6
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OPAK® RAPPORT

141098 Kalbakkstubben 12 Rapport fra kontroll pa byggeplass

Merknad/tiltak

6. Mellom betongveggen og
OSB bygningsplate er det
isolert med XPS isolasjon og
byggskum.

7. Utvendig hjgrne sgrvest. OSB

bygningsplate, XPS
isolasjonplater og byggskum.

Side 4 av 6
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OPAK® RAPPORT

141098 Kalbakkstubben 12 Rapport fra kontroll pa byggeplass

Merknad/tiltak
8. Oversiktsbilde gavivegg

Nr. Observasjon/foto

KOMMENTAR

Pa befaringsdagen var den delen av gaviveggen som Kalbakkstubben 14 har statt inntil revet helt ned
til under niva for det tidligere betongdekke. Siporex og betong er fjernet. Ref. bilde nr. 3 i denne
rapport. Overflaten til fasaden er provisorisk tildekket med OSB bygningsplate. Bak trefiberplaten er
det isolert med XPS isolasjon og byggskum. Bade XPS isolasjon og byggskum er sveert lettantennelig
og brennbart.

Vi viser til SINTEF Byggforsk detaljblad 520.339 Bruk av brennbar isolasjon i bygninger

Forutsetninger for bruk
Veiledningen til TEK17 angir at isolasjon som ikke tilfredsstiller klasse A1 eller A2-s1,d0, det vil si

brennbar isolasjon, bare kan benyttes dersom bygningsdelen oppfyller den forutsatte
branntekniske funksjonen og isolasjonen ikke bidrar til gkt brannrisiko eller brannspredning.

For a hindre at brennbar isolasjon bidrar til gkt brannspredning/-risiko ma isolasjonen tildekkes
med brannbeskyttende kledning eller mures eller stapes inn, og ma tildekkes ved alle overganger,
gjennomfgringer o.l. Isolasjonen ma dessuten brytes ved branncellebegrensende konstruksjoner.

Side 5av 6
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OPAK® RAPPORT

141098 Kalbakkstubben 12 Rapport fra kontroll pa byggeplass

Tiltaket er ngdvendig for G hindre brannspredning inne i konstruksjonen og for G opprettholde den
branncellebegrensende funksjonen.

VURDERING

Dette er en provisorisk midlertidig tildekking som skal std en begrenset periode for a beskytte
konstruksjonen som tilhgrer Kalbakkstubben 12 mot klimatiske pakjenninger. Det burde likevel vaert
valgt en isolasjon som ikke er brennbar. En kan ikke utelukke at det i forbindelse med rive- og
demonteringsarbeider er behov for & bruke vinkelsliper eller skjaerebrenner. Gnister fra slikt verktgy
kan antenne XPS isolasjon og byggskum. Gavlveggen er av betong, forblendet med teglstein. OPAK er
ikke kjent med hva slags isolasjon som er benyttet mellom tegl og betong. Normalt er det ubrennbar
Glava murplate. En brann i XPS isolasjonen vil kunne fgre til rgyk og sotskader pa gavlveggen. | tillegg
vil rgyk og gasser som frigis i en slik brann, vaere svaert helseskadelig.

OPAK anbefaler at isolasjonen skiftes ut til en ubrennbar isolasjonsplate. For eksempel Glava
murplate, eller Rockwool markisolasjonsplate.

Alternativt kan all provisorisk tildekking fjernes, fundament og fuktsikring etableres. Isolasjon og
murt forblending kompletteres i forbandt. For utfgrelse av murt forblending og detaljer som nevnt
over, vises til SINTEF Byggforsk detaljblad 542.301 Murt forblending.

Oslo, 30.01.2025

For OPAK AS

) Y ‘.
D ek

Bjgrn Brodin

Spesialradgiver Murmester

x  Egenkontroll x  Sidemannskontroll O Overordnet kontroll
30.01.2025 BB 30.01.2025 M@ Dato Initialer

Distribuert til:

Akerli Borettslag v/ Gry Jokling, gryjok@gmail.com
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Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom A

gryste . p+ Norkart
Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken
Kommune: 0301 OSLO Data uthentet: 11.09.2025 k1. 08:14
Grunneiendom: Gnr: 91 Bnr: 46 Oppdatert per: 11.09.2025 k1. 08:14

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene 1 dette dokumentet.
Det kan ikke rettes krav som fglge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for
beslutninger.

Grunnboksinformasjon

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2023/145652-1/200 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT

08.02.2023 15:58 VEDERLAG: NOK 11.000.000
HELLUMHJZRNET BOLIG AS IDEELL: 13/18
ORG.NR: 925345148
HELLUMHJ@RNET NERING AS IDEELL: 5/18

ORG.NR: 919713690
ELEKTRONISK INNSENDT

Pategning til hjemmelsdokumenter

2025/60850-1/200 ** TVANGSSALG BESLUTTET

17.01.2025 21:00 GJELDER: HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT 2023/145652-1/200
GJELDER: HELLUMHJ@RNET BOLIG AS IDEELL: 13/18
ORG.NR: 925345148
GJELDER: HELLUMHJZRNET NERING AS IDEELL: 5/18

ORG.NR: 919713690
TINGRETT: OSLO TINGRETT
SAKSNUMMER: 24-077873TVA-TOSL/08

Dokumenter av sarlig interesse for salg- eller pantsettelsesadgang
2022/288054-2/200 REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER

HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkelenheten sin
grunnboksutskrift.

Servitutter tinglyst pad hovedbruket/avgivereiendommen fgr fradelingsdatoen, eller for
eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse finner du pd grunnboksutskriften
til hovedbruket/avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette servitutter eldre enn
festekontrakten.

Pengeheftelser

2016/387527-1/200 ERKLERING/AVTALE

02.05.2016 RETTIGHETSHAVER: Knr:0301 Gnr:91 Bnr:38
RETTIGHETSHAVER: Knr:0301 Gnr:91 Bnr:53
Bestemmelser om serveringsstedets a&pningstider, benyttelse,
servering m.m.

2022/288054-1/200 PANTEDOKUMENT

15.03.2022 08:49 BEL@P: NOK 12.100.000
PANTHAVER: Rgd Marius Andreas
F.NR: 250179***%*x*
ELEKTRONISK INNSENDT

2024/1497505-1/200 ** PRIORITETSBESTEMMELSE

30.05.2024 21:00 VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2024/1487368-1/200

2025/270775-1/200 ** PRIORITETSBESTEMMELSE

10.03.2025 21:00 VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2022/961869-1/200

2022/288054-2/200

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 Oslo (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 4



Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom

. Norkart

Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken
Kommune: 0301 OSLO Data uthentet: 11.09.2025 k1. 08:14
Grunneiendom: Gnr: 91 Bnr: 46 Oppdatert per: 11.09.2025 k1. 08:14
REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN SAMTYKKE FRA
RETTIGHETSHAVER
15.03.2022 08:49 RETTIGHETSHAVER: Rgd Marius Andreas
F.NR: 250179****x*
ELEKTRONISK INNSENDT
2022/961869-1/200 PANTEDOKUMENT
31.08.2022 21:00 BEL@P: NOK 70.000.000
PANTHAVER: NORDIC CORPORATE BANK ASA
ORG.NR: 920232701
2023/179426-1/200 ** NEDKVITTERING
17.02.2023 21:00 BEL@PET ER NEDKVITTERT TIL:
BEL@P: NOK 8.332.100
2022/965961-1/200 PANTEDOKUMENT
01.09.2022 10:49 BEL@P: NOK 12.000.000
PANTHAVER: Kirkeg 30 AS
ORG.NR: 933601676
ELEKTRONISK INNSENDT
2023/96156-1/200 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
27.01.2023 21:00 VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2023/96143-1/200
2024/1497473-1/200 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
30.05.2024 21:00 VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2024/1487368-1/200
2023/96143-1/200 PANTEDOKUMENT
27.01.2023 21:00 BEL@P: NOK 13.500.000
PANTHAVER: INTRUM CAPITAL AS
ORG.NR: 958422830
2023/209531-1/200 PANTEDOKUMENT
27.02.2023 21:00 BEL@P: NOK 12.000.000
PANTHAVER: Mehar Gruppen AS
ORG.NR: 968508512
2024/1497477-1/200 **% PRIORITETSBESTEMMELSE
30.05.2024 21:00 VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2024/1487368-1/200
2024/1487368-1/200 PANTEDOKUMENT
28.05.2024 15:37 BEL@P: NOK 50.000.000
PANTHAVER: Gjerstad Per Harald
F.NR: 190862****xx*
ELEKTRONISK INNSENDT
2024/1950929-1/200 UTLEGGSFORRETNING
13.09.2024 15:13 AVHOLDT: 13.09.2024, K1. 15:08
BEL@P: NOK 7.826
SAKS@KER: ZOVENFRA AS
ORG.NR: 912434281
PROSESSFULLMEKTIG: AMILI COLLECTION AS
ORG.NR: 984842252
SAKS@KT: HELLUMHJ@RNET BOLIG AS
ORG.NR: 925345148
HEFTER I IDEELL 13/18 AV MATRIKKELENHET TILH@RENDE :
HELLUMHJZRNET BOLIG AS
ELEKTRONISK INNSENDT
2024/1950990-1/200 UTLEGGSFORRETNING
13.09.2024 15:21 AVHOLDT: 13.09.2024, K1. 15:19
BEL@P: NOK 9.995
SAKS@KER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958935420
PROSESSFULLMEKTIG: OSLO KOMMUNE INNKREVINGSETATEN
ORG.NR: 976819934
SAKS@KT: HELLUMHJ@RNET BOLIG AS
ORG.NR: 925345148
Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 Oslo (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 4



Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom A
gryste . p+ Norkart
Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken

Kommune: 0301 OSLO Data uthentet: 11.09.2025 k1. 08:14
Grunneiendom: Gnr: 91 Bnr: 46 Oppdatert per: 11.09.2025 k1. 08:14

HEFTER I IDEELL 13/18 AV MATRIKKELENHET TILH@RENDE:
HELLUMHJ@RNET BOLIG AS
ELEKTRONISK INNSENDT

2024/2364017-1/200 UTLEGGSFORRETNING
12.12.2024 13:55 AVHOLDT: 12.12.2024, K1. 09:15
BEL@P: NOK 13.676
SAKSZKER: SKATTEETATEN SKATTEINNKREVING
ORG.NR: 924616733
PROSESSFULLMEKTIG: SKATTEETATEN SKATTEINNKREVING
ORG.NR: 924616733
SAKS@KT: HELLUMHJYRNET BOLIG AS
ORG.NR: 925345148
HEFTER I IDEELL 13/18 AV MATRIKKELENHET TILH@RENDE:
HELLUMHJ@RNET BOLIG AS
ELEKTRONISK INNSENDT

2024/2364018-1/200 UTLEGGSFORRETNING
12.12.2024 13:55 AVHOLDT: 12.12.2024, Kl1. 09:15
BEL@P: NOK 13.676
SAKS@KER: SKATTEETATEN SKATTEINNKREVING
ORG.NR: 924616733
PROSESSFULLMEKTIG: SKATTEETATEN SKATTEINNKREVING
ORG.NR: 924616733
SAKS@ZKT: HELLUMHJ@RNET BOLIG AS
ORG.NR: 925345148
HEFTER I IDEELL 5/18 AV MATRIKKELENHET TILH@RENDE:
HELLUMHJYQRNET NERING AS
Saksgkte mangler hjemmel
Pant i saksgktes ideelle andel
ELEKTRONISK INNSENDT

Servitutter

Servitutter i eiendomsrett

2013/1106528-2/200 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.

19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958935420
Bestemmelse om kummer o.l.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer 32757.
Gjeninnfgrt etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-3/200 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958935420
Bestemmelse om nettstasjon
Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Bestemmelse om kommunale installasjoner
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer 32757.
Gjeninnfgrt etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-4/200 BESTEMMELSE OM GJERDE
19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958935420
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer 32757.
Gjeninnfgrt etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-5/200 ERKLERING/AVTALE
19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958935420
Pliktig medlemskap i velforening/huseierforening
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Tinglyste rettsstiftelser i fast eiendom A

gryste . p+ Norkart
Datakilde: Oppdatert kopi av grunnboken
Kommune: 0301 OSLO Data uthentet: 11.09.2025 k1. 08:14
Grunneiendom: Gnr: 91 Bnr: 46 Oppdatert per: 11.09.2025 k1. 08:14

Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer 32757.
Gjeninnfgrt etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2013/1106528-6/200 BESTEMMELSE OM VEG

19.12.2013 RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
ORG.NR: 958935420
Bestemmelse om avstdelse av grunn til veiutvidelse, adkomst m.m.
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer 32757.
Gjeninnfgrt etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

GRUNNDATA

1956/7981-1/105 REGISTRERING AV GRUNN

05.07.1956 DENNE MATRIKKELENHET OPPRETTET FRA: KNR:0301 GNR:91 BNR:38
1987/84627-1/105 REGISTRERING AV GRUNN

17.12.1987 UTSKILT FRA DENNE MATRIKKELENHET: KNR:0301 GNR:91 BNR:129

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som
tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder s&rskilte prioritetsregler,
se tinglysingslovens § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 Oslo (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 4



Kartverket

ADVOKATFIRMAET SGB AS
V/IMALIN FRITS@E @STMAN

POSTBOKS 2004 VIKA

0125 OSLO

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 12013 08.04.2025

Var referanse: 3723072/26145951
Bestilling: C3 2025-04-08 55

Kopi av dokument fra vart arkiv

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

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:

1106528 200 19.12.2013 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
BESTEMMELSE OM GJERDE
BESTEMMELSE OM VEG

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 10 754 0 1

¥ Dokumentet folger vedlagt.

[T Dokumentet falger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

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

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no NN
Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom
Besgksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hgnefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01
E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238



Attestert kopi av dok.nr. 2013/1106528/200
Uthentet 2025-04-08 10:12
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5J¢PEKONTRAKT 0G SKJPTE

BYSKRIVEREN | OSL
I medhold av prinsippavtale av 18. september 1985 mellom Oslo
kommune pd den ene side og 0BOS og USBL p& den annen side,
overdrag og skjoter 0slo kommune herved til:
A/S 0BOS-FORRETNINGSBYGG

den grunn som inngdr i
gnr.208 bnr 435 kjepesum 1.680.000
gnr.208 bnr 279 kjepesum 1.780.000
gnr.224 bnr 367 kjaepesum 3.510.000
gnr. 10 bnr 754 kjepesum 673.000
gnr. 10 bnr 781 kjepesum 57.000
gnr 31 bnr 295 kjepesum 1.240.000
gnr 31 bnr 334 kjepesum 880.000
gnr 31 bnr 335 kjepesum 1.460.000
gnr 31 bnr 337 kjepesum 1.780.000
gnr 28 bnr 1060 kjepesum 270.000
gnr 237 bnr 4 kjepesum 900.000
gnr 79 bnr 33 kjepesum 450.000
gnr 79 bnr 40 kjepesum 130.000
gnr 138 bnr 49 kjepesum 550.000
gnr 122 bnr 183 kjepesum 1.030.000
gnr 138 bnr 59 kjepesum 230,000
gnr 122 bnr 177 kjepesum 4.060.000
gnr 85 bnr 179 kjepesum 780.000
gnr 50 bnr 297 kjepesum 330.000
gnr 50 bnr 305 kjepesum 480.000

{ gnr 85 bnr 181 kjepesum 880.000
gnr 138 bnr 67 kjepesum 340.000
gnr 237 bnr 14 kjopesum 790.000
-gnr 91 bnr 46 kjepesum 150.000
gnr 93 bnr 237 kjopesum 610.000
gnr 93 bnr 234 kjepesum 400.000
gnr 91 bnr 55 kjopesum 800.000
gnr 95 bnr 108 kjepesum 830.000
gnr 95 bnr 80 kjopesum 710.000
gnr 93 bnr 20 kjepesum 1.200.000
gnr 103 bnr 28 kjepesum 2.320.000
gnr 103 bnr 29 kjoepesum 190.000
gnr 95 bnr 91 kjepesum 1.210.000
gnr 107 bnr 852 kjopesum 1.420.000
gnr 96 bnr 72 kjopesum 100.000
gnr 97 bnr 158 kjepesum 110.000
gnr 96 bnr 69 kjepesum 140.000
gnr 96 bnr 78 kjepesum 150.000
gnr 96 bnr 101 kjopesum 140.000

—
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Attestert kopi av dok.nr. 2013/1106528/200
Uthentet 2025-04-08 10:12

!
g

gné'flzf'

gnr 106
gnr 103
gnr 108
gnr 109
gnr 109
gnr 148
gnr 146
gnr 146
gnr 146
gnr 144
gnr 163
gnr 144
gnr 144
gnr 148
gnr 148
gnr 148
gnr 148
gnr 163
gnr 148
gnr 167
gnr 144
gnr 144
gnr 163
gnr 163
gnr 140
gnr 148
gnr 140
gnr 167
gnr 140
gnr 141
gnr 160
gnr 160
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gnr 144
gnr 146
gnr 151
gnr 151
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gnr 159
gnr 159
gnr 159
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kjepesum
kjopesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kijepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kijopesum
kjapesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjopesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjeapesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjopesum
kjoapesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjoepesum
kjepesum
kjoepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjopesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum
kjepesum

360,000
530.000
190.000
460.000
1.800.000
560.000
230.000
10.000
3.040.000
240,000
550.000
240.000
430.000
290,000
1.180.000
500.000
1.360.000
1.900.000
2.050.000
440,000
500.000
1.900.000
1.150.000
1.060.000
1.100.000
6.430.000
1.200.000
540.000
1.450.000
360,000
900.000
565.000
275,000
3.150.000
990.000
810.000
525.000
525.000
390.000
1.250.000
1.380.000
250,000
2.500.000
1.620.000
690.000
3.170.000
2.500.000
1.090.000
330.000
3.770.000
1.990.000
500,000
340,000
620.000
810.000
520,000
150.000
430.000
6.150.000

Side2avb
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* ' /e v. {Pen, samlgde'kjepesum er i medhqld av Prinsippavtalens § 9,

: ¥ tredje ledd satt til kr.105 millioner. I tillegg til

. . kjepesummen betaler kjeperen tinglysingsgebyr, dokumentavgift

og oppmdling.
. Kjepesummen er betalt-ved det samlede oppgjer som 0BOS gjer til

‘ kommunen i medhold av Prinsippavtalens § 2.

Kjeperen er kjent med tomtens grunnboksblad og overtar tomten i
rettslig henseende som den er, herunder med de heftelser av
enhver art som fremg8r av grunnbekene eller han i sin egenskap
av fester er eller bor vare kjent med.

Salget gjelder grunnen til kant offentlig vei, og omfatter ikke
festegrunn som (i eldre milebrev) mtte vere mlt til midten av
of fentlig vei. Selger og kjoper er enige om at det skal skje
oppmdl1ing og justering av grenser pd dette grunnlag for A/S
' 0BOS-Forretningsbyggs regning. Kjeperne har intet krav pd
prisavslag ved de justeringer som mdtte fremkomme av grenser og
tidligere mdlte arealer.

Kommunen innestdr for sin hjemmel og for at tomtene er fri for
. pengeheftelser.

Kjeperen overtar tomtene pr. 1.1.1986. Fra samme dag
bortfaller festeavtalen.

Kjeper er klar over at prinsippavtalen er grunnlaget for

overdragelsen og bekrefter sarskilt at han er bundet av
nedenstdende bestemmelser:

§3, siste ledd:

Der kommunen mdtte ha gitt borettslag 18n med sikkerhet i
festerett og pdstdende bygninger, skal 18net bli stdende med
sikkerhet i eiendomsrett og bygninger. Partene blir enige om
de praktiske spersm8l som her mdtte melde seg.

§ 4 (siteres i sin helhet)

Kommunen har rett til § legge og ha liggende ledninger i eller
over ubebyggede deler av tomtene, samt rett til adkomst for
anlegg og vedlikehold. Kommunen har ogsd rett til § sette opp
nettstasjon (transformator), legge kummer o.1. Hvis slikt
anleggsarbeid har skadet opparbeidet del av en eiendom, vil den
b1i satt i tidligere stand for kommunens regning.

Kjepere plikter & avstd nedvendig, ubebygget grunn til
veiutvidelser samt fellesarealer, fellesanlegg, eventuelle
negdvendige adkomster for nabotomter og nettstasjoner
(transformator). Avst8elsen skjer mot erstatning i den
utstrekning kjeperne ikke plikter § avstd grunnen
' vederlagsfritt. I mangel av enighet om erstatningens starrelse
avgjeres sporsmdlet ved etterfoslgende rettslig skjenn eller
voldgift etter tvml. kap. 32 etter kommunens valg.
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Yy ‘ T tTiﬂsyn'm?d og, reparasjonav forannevnte anlegg mi ikke hindres
. .. |211en vanskeliggjeres ved anlegg eller bebyggelse. Dersom en
L \ kjoper foretar arbeid ell&r aniegg som nedvendiggjer omlegging
- 13 av ledninger som forefinnes pd tomten, plikter kjeperen & legge

om disse s& fremt kommunen krever det. Kjaperen er forpliktet
til etter narmere bestemmelse av vannverket & nytte og betale
de stikkledninger (vann- og avlgpsledninger) som legges av

: kommunen. Kjeperen overtar eiendomsretten og
’ vedlikeholdsplikten av disse stikkledningene.

Kommunen betinger seg stedsvarig rett til vederlagsfritt § ha
kommunale eksisterende installasjoner fortsatt varende pd
eiendommen.

I den utstrekning kommunen pdlegger - eller i medhold av § 5
tillater - inngjerding av en tomt - har kjeperen i forhold til
kommunen gjerdeholdet alene.

‘ § 5 (siteres i sin helhet)

De enkelte kjopere innestdr for at allmennheten skal ha adgang

til samme bruk av ubebyggede deler av det solgte areal som

4.. hittil. Uten kommunens tillatelse kan disse arealer ikke
inngjerdes.

De enkelte kjeperne skal ha samme forvaltnings- og
vedlikeholdsansvar m.v. for disse arealer som festeren
tidligere hadde.

. § 6 (siteres i sin helhet)

Ved bortfeste eller salg av del av tomt til andre, skal
kommunen varsles pd forhdnd. Kommunen har da en frist pd 3
m8neder til § avgjere om den ensker § overta arealet til den
avtalte pris. Finner kommunen at det avtalte vederlag er
urimelig hayt, kan den innen samme frist kreve at den pris den
skal betale, blir fastsatt ved rettslig skjenn etter lov av 1.
juni 1917 til et etter omstendighetene rimelig vederlag.

§ 7 (siteres i sin helhet)

Dersom kommunen, som ledd i sin kommunale sanerings- og

‘. fornyelsespolitikk med sikte pd 8 skaffe nye gode boliger, og
eventuelt tilherende anlegg, for boligsekende, fortrinnsvis
medlemmer av 0BOS og USBL, ensker & erverve arealer som inngdr
under denne avtale, forplikter de enkelte kjopere seg til &
forhandle og inngd avtale med kommunen om overtagelse av
tomtearealene og bygningene pd rimelige vilkdr.

§ 9, tredje ledd:

‘ Kjeper innenfor et boligomrdde har plikt til & vare medlem av
fellesorgan som mitte bli opprettet med det formd1 & ivareta
beboernes fellesinteresser innen omrddet, f.eks.
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' g i ‘vaktmestertjeneste, vedlikehold etc. av felles antenneanlegg og
M . 4+ & |friarealer. MedlemsKapet medferer plikt til & betale de belap
"" . [ yom fgllesorganet fastsetter til formdlet.
' . Kjeper er innforstdtt med at salg er konsesjonspliktig for
. boligtomter over 5 da, og for tomter som nyttes til
forretninger, kontorer mv. over 15 da, og at det derfor kan ta
) noen tid fer skjotet kan tinglyses. Selger har ikke ansvar for
. de ulemper som dette kan volde kjaper.

0slo, }7./57 §7

0slo kommune

74//:".:’, ¥4
B Ay

A/S 0BOS FORR?NG/SBYGG







Kartverket

ADVOKATFIRMAET SGB AS
VIMALIN FRITS@E GSTMAN

POSTBOKS 2004 VIKA

0125 OSLO

Bestiller: info@ambita.com Dato

Deres referanse: 12013 08.04.2025

Vir referanse: 3723062/26145901
Bestilling: C3 2025-04-08 54

Kopi av dokument fra vart arkiv

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

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
387527 200 2.5.2016 ERKLARING/AVTALE

Dokumentet er registrert pa blant annet folgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 91 46 0 0

B Dokumentet folger vedlagt.

[1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vért arkiv.
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Erkleaering om rettighet i fast eiendom 1
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Rekvirent it folgebrev/

f

) 93705276
/" org.nr./fedselsnr. /}b(zu-‘-"‘

Innsenders navn (rekvirent):

Mehar Gruppen AS

Adresse: p
Schweigaards gate'53

0191

Oslo

| Plass for tinglysingsstempel

=N JOTTRRINAIAT

Doknr: 387527 Tinglyst: 02.05.2016

Fadselsnr./Qfg.nr. | Ref.ar. |
968 508 512 STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

1. Hjemmaelshaver (avgiver)

| Fedselsnr.forg.nr. (11/9 siffer)

Navn
Mehar Gruppen AS 968 508 512
2. Elendom (avgivers)?
Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bnr. | Far. | Sar.
0301 Oslo o1 46
3. Rettighetshaver - fyll ut enten altemativ A eller B
Rettighet for fast elendom (reell servitutt) *
Kommunenr. | Kommunenavn | Gnr. | Bar. [ Frr. | Sar.
0301 Oslo 91 38
0301 Oslo 91 53

Rettighet for person (personleg servitutt/pengeheftelse)

Navn

| Fedselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)

Stafens kantverk - veiledende skjema (Bokmah)

1 Hjemmelshavel underskrift ®

MAMRAN &M\

Erkkering om rettighet 1 fast ¢iendom
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Attestert kopi av dok.nr. 2016/387527/200

N
Mg Kartverket ;o et 2025-04-08 10:12

4, Beskrivelse av rettigheten °

Mehar Gruppen AS og evt. fremtidige eiere av eiendommen Kalbakkstubben 14A-B aksepterer at
serveringsstedet i 1. etasje (Kalbakkstubben 14B) pa eiendommen gnr. 91, bnr. 46;

- kun skal ha &pent pa hverdager mellom kl. 08.00 - 19.00 (kl. 10.00 - 19.00 pa lerdager/helligdager)
- ikke skal ha servering av alkoholholdige drikkevarer

- ikke skal ha tilbereding av mat (kun oppvarming)

- skal ha ventilasjon etc. i henhold il de til enhver tid gjeldende forskrifter

Vedlagt folger kartskisse som viser serveringsstedet pa eiendommen i 1. etasje pa gnr. 91, bnr. 46.

Vedlegg: Kart/skisse som viser avgivers eiendom og rettigheten inntegnet. D Ja D Nei
(OBS! Viktig dersom rettigheten er knyttet til en fysisk del av eiendommen)

5. Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)”

Akerli Borettslag (org. nr. 850 325 046) og Engsletta Borettslag (org. nr. 950 271 639) avstar fra a klage pa
vedtak av 31. mars 2016 fra Plan- og bygningsetaten (saksnr. 201312109) som gir relt til & etablere et
serveringssted i forbindelse med nasringsarealer i 1. etasje pa eiendommen gnr. 91, bnr. 46.

6. Underskrifter
Sted og da

| Hiemmelshavers (avgwers) ul rsknﬂ .

%/ / é S LAMREN A

_——

Noter:

1) Dette skjemael kan brukes for tinglysing av rettigheter | fast eiendom, som for eksempel veirett, jaklrett, borelt, rorkjapsrell og
Iugnenda Hvllke ramgheler som er gjenstand for tinglysing regulares av tinglysingsloven § 12 Skjemaet fylles ul ito eksemplarsr 0g
it Kartveket Tinglysing, Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanef: Det ene el p hos
Kartverket, mens det andre eksemplaret returneres il innsender (rekvirent] etter tinglysing.

2) Rekvirenten er den som sender inn dokumentet for tinglysing. Denne vil fa det ferdig tinglyste dokumentet tilsendt, og faktura for

linglysingsgebyr

3) Eiendommen hvor reltigheten ligger.

4) Reltighelen vil folge ei uavhengig av hvem som til enhver tid er eier av eiendommen, jfr. avhendingsloven § 3-4 annet ledd
bokstav d.

5) Formalet med denne underskriften er & sikre at avgiver/hjemmelshaver har sett begae sider av dokumentet

6) Rettigheten ma gis en nayaktig teksllig beskrvelse. jfr. tinglysingsloven § 8, jfr. forskrift om tinglysing § 4 (klarhet og form) Dersom
reltigheten er knyltet til en fysis« del av en fast eiendom skal den stedfestes, og bar tegnes inn pa et kar eller skisse over
eiendommen.

7) Deterikke nadvendig a fylle ut dette feltet

8) Den som signerer ma ha grunnbokshjemmel til den eiendommen hvor relligheten ligger. Dersom det er flere hjemmelshavere til
eiendommen, ma alle skrive under, eller det méa vedlegges fullmakt fra den eller de som ikke undertegner

Statens kartverk - veiledende skyema (Bokmal) Erklzring om rettighet 1 fast erendom 2 Side 2av 2
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I Adresse: *=Katehoyde med OLH som heydereferanse Ved prosjektenng legges 37 cm lil regulert kolehoyde.
Plan- og KALBAKKSTUBBEN 14A FioHiD: 7 Besini= e A T D
som 3
X bygningsetaten 76505 / 86294706 - i (e
Dato: 29.10.2015 Gnr/Bnr- 91/46 Deres ref | tomtesltuasjon. Ta kontakt med virt kundesenter om du har bet
’ vedlatt regueri ford 11rad med m
Bruker. svgr Kartet er sammenstilt for: keav. ]
Malestokk 1:500 Byggesak. Kommentar: © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune - i
Ekvidistanse 1m Se tegnforklaring pa eget ark.

Koordnatsyslom’ EUREFES - UTMI 5076 32 | Gjeldends kommunedelplaner | Beskrivelse: 1]
Hoydereferanse: Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2,| KDP-11 1
Reguleringsplan: Se reg.besl. | tillegg finnes dal.reguleﬂng i NR: ‘] k]
Bakgrunnskart: NN2000 :ﬂg;",;:r:’ke_r:‘:ae'?"v:‘; ; Naturmangfold ikke registrert Dalo: -
Originalformat A3 gl ge.) innenfor kartutsnittet | Revidert dato: 5 o
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S-4683

Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Kalbakkstubben 12 B - 14, Kalbakken,
som reguleres til: Bebyggelse og anlegg - Bolig/forretning.

Vedtaksdato: 12.12.2012

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200902900
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200902900

Dokumentet bestér av 3 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gilgsz?EDGSTOSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200902900&rplan=1

S-4683

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR KALBAKKSTUBBEN 12B-14
Gnr. 91, bnr. 46

8 1 Avgrensning
Det regulerte omrédet er vist p& plankart merket Alt. 2, kartnummer ABPN 200902900-2, datert 23.09.2011 og
revidert 19.06.2012.

§ 2 Arealformal
Omradet reguleres til Bebyggelse og anlegg — Bolig/forretning

§ 3 Utnyttelse

Maksimal utnyttelse % BYA= 69 %

Det tillates maksimum BRA=380 m? for forretning og maksimum BRA=860 m? for bolig.
Det skal etableres forretning i 1. etasje. Boliger skal etableres fra og med 2. etasje.
Bruksareal under terreng, herunder parkering, tas ikke med i beregning av utnyttelse.

8 4 Plassering og hgyder

Maksimal mgne- og gesimshgyde er angitt pa plankartet.

P& fasade mot sgrvest tillates balkonger fra og med 3. etasje.

| tillegg tillates takoppbygg for heis/trapperom over gesims med maksimal hgyde kote 181 og maksimal
utstrekning pa 15 % avtakflaten.

Utenfor byggegrense kan det plasseres skur for avfallshandtering.

§ 5 Utforming

Hovedvolumet skal tilpasses eksisterende bebyggelse med hensyn til hgyder, takform, takvinkel, proporsjoner
og materialbruk.

Avfallshandtering skal enten veere inne i bygget eller vaere innebygget i skur. Utformingen skal veere tilpasset
neeromradet.

Oppholdsarealet pé felles og privat takterrasse i 2. etasje skal trekkes minst 1,2 m inn fra byggegrensen mot
nabo i sgrgst. Det tilbaketrukkete arealet mellom nabo og takterrassene skal beplantes.

8 6 Tilgjengelighet
Det skal anlegges trinnfri atkomst til bade forretningen og boligene.

8 7 Avkjgrsel og parkering

Avkjarsel er vist med pil p& plankartet.

Det skal opparbeides parkeringsanlegg under terreng. Antall plasser for boligene skal veere i henhold til den til
enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune.

Kjgreveien skal veere horisontal mellom port og fortauskant.

Opparbeidelsen av fortau og kjgrearealer skal godkjennes av Bymiljgetaten, divisjon samferdsel fgr ferdigattest
kan gis.

§ 8 Krav til utearealer
Det skal avsettes minimum 15 m2 uteoppholdsareal pr. boenhet. Areal pa takterrasser og balkonger kan
medregnes.

89 Fjernvarme

Byggverk som oppfares innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven kap. 5,
skal tilknyttes fijernvarmeanlegget.

De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fiernvarme i Oslo skal legges til grunn.

Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse
energimessig og miljgmessig minst er likeverdige med fjernvarme.

8§10 Utomhusplan

Sammen med sgknad om tiltak skal det innsendes detaljert utomhusplan i malestokk 1:200 som viser
opparbeidelse av fortau i bredde lik tilliggende fortau, avkjarsel, varelevering, eventuell utvendig
avfallshandtering og opparbeiding av utomhusarealer inkludert sykkelparkering, magblering og beplanting.

S-4683 Side 2 av 3



S-4683

§11 Overvannshandtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Ved sgknad om
tillatelse skal det redegjares for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann.

8§12 Stgy

Anbefalte stoygrenser for inne- og uteoppholdsarealer i Miljgverndepartementets retningslinjer gitt i T-1521,
eller senere retningslinje som erstatter denne, skal overholdes ved gjennomfgring av tiltaket.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 12.12.2012 sak 341.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 17.12.2012

Kjersti Simonnaes, bem.

S-4683 Side 3 av 3
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Se reg.best.

604300

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=y

Oslo

Dato: 24.04.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 141700/ 86510426

Adresse: KALBAKKSTUBBEN 14A

Deres ref.: 19595/ MALIN

Gnr/Bnr: 91/46

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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6647100



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skilaype

70 - Felles avkjarsel

71 - Felles parkering

74 - Felles gardsplass

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

145 - Forr./industri

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1801 - Bolig/forretning

/' /' /" / » RbFareOmrade

— : = . — RpFareGrense

50 - Hgyspenningsanlegg avgrensing
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

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

== == == Plangrense (ny lov)
——————— RpRegulertHgyde

———— —— Grense for bebyggelse
Bygningens avgrensing i beb. plan

—————————————— Underjordisk anlegg

— — — — Byggegrense

————— Bebyggelse som forutsettes fjernet

- Avkjorsel
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 24.04.2025

Malestokk 1:3000
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 141700/86510426

Deres ref.: 19595/ MALIN

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
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— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

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

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

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

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig
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Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig
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Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Evigvarende rett til å ha plassert rørføringer for fjernvarme og trekkerør som skissert på vedlagt kart. Evigvarende rett til å plassere flere trekkerør i tilknytning til eksisterende rørføringer for fjernvarme og trekkerør.
 
 Evigvarende rett til tilsyn og vedlikehold, herunder utskifting, av rørføringene og trekkerørene på gnr. 91 bnr. 46. Hjemmelshaver til gnr. 91 bnr. 46 kan ikke fremsette erstatningskrav mot Kalbakken Fyrhus Sameie (org. nr. 983 873 901) dersom det oppstår eventuelle driftsavbrudd eller ulemper som en konsekvens av utøvelsen av Rettighetene. Det kan heller ikke fremsettes erstatningskrav mot Kalbakken Fyrhus Sameie dersom skader skyldes forhold knyttet til omleggingen av fjernvarmeledningen. Kalbakken Fyrhus Sameie (org. nr. 983 873 901) plikter å tilbakeføre arealer etter utførte arbeider ved ledningen både ved tilbakefylling og re-asfaltering.
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