Tilstandsrapport

B Boligbygg med flere boenheter

@ Uranienborgveien 7 B, 0351 OSLO U:ﬂ OSLO kommune

# gnr. 214, bnr. 392, snr. 22

Sum areal alle bygg: BRA: 27 m? BRA-i: 25 m?

1,48 m

3.82m

Stue/Kjokken

135m

441m

Plantegningen er kun en illustrasjon av etasjen og er ikke i malestokk

Befaringsdato: 23.03.2026 Rapportdato: 20.04.2026 Oppdragsnr.: 21421-1527

Foretak: Boligtilstand AS

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

Boligtilstand er en uavhengig bedrift som spesialiserer oss pa tilstandsvurderinger i forbindelse med eierskifte. Vare rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingenigrer med solid bransjeerfaring og hgy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objektive vurderinger
av boliger.

Var faglige bakgrunn omfatter tgmrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlemskap i NITO —
Norges Ingenigr- og Teknologorganisasjon.

Vart mal er a levere presise og palitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

Boligtilstand AS e,
Fjellstuveien 51 B : :
0982 OSLO

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som
omfattes av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert
forutsetningene, for en helhetlig forstaelse av bade
vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1938

UTVENDIG G4 til side

Felles bygningsdeler:

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.

- Yttervegger i murverk med eksponert teglstein.

- Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

INNVENDIG G4 til side

Felles bygningsdeler:

- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.

- Trapper i betong.

- Dgrcalling.

- Personheis.

Rapporten omfatter kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan
gjgres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt
bygningsdel (og dette er opplyst til undertegnede), eller der en
bygningsdel etter var faglige og skjpnnsmessige vurdering har
seerlig neer tilknytning til boligen. Unntak gjgres kun for
bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal
vurderes. Rapporten viser senere hvilke bygningsdeler som er
vurdert og inkludert.

Det anbefales a undersgke om det foreligger informasjon om
tilstanden til fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold
eller rehabilitering som kan pavirke boligsammenslutningens
gkonomi og kostnadsfordeling.

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Parkett.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,65 meter, malt i stue/kjpkken.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er szerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert.
Vurdering av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i
gulv, vegger eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og
skjevheter kan forekomme uten a vaere omtalt. Tilstand og
bruksslitasje er subjektivt — gj@r egne vurderinger pa visning.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Oppvarming:

Oppdragsnr.: 21421-1527

- Oppvarming via radiator tilknyttet felles varmeanlegg.
- Varmekabler i bad.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Rekkverkshgyden er lavere enn dagens krav, noe som gir gkt fare
for fall og redusert personsikkerhet.

G til side

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

Boligbygg med flere boenheter
* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Det er fremvist plantegning som samsvarte med bruken under
befaringen.
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Sammendrag av boligens tilstand

0 Vatrom > 4. etasje > Bad > Overflater vegger og G til side
Fordeling av tilstandsgrader himling
10 o Vatrom > 4. etasje > Bad > Sluk, membran og G til side
tettesjikt
8
@© vatrom > 4. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
6 0 Kjgkken > 4. etasje > Stue/kjpkken > Overflater og ~ Catilside
innredning
4 2 ar .
© Kjokken > 4. etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk Ga til side
2
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
-_ g Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
0 <<

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
forhold til dagens krav.

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

! L=P8) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
0 Utvendig > Dgrer Ga til side
1) Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
©  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1938 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer
UTVENDIG
L) Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med isolerglass, produsert i 2015.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan veaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Utvendig omramming: Treverket er veerslitt og har synlige sprekkdannelser enkelte steder. Nar overflaten brytes ned og det oppstar oppsprekking, blir
treverket darligere beskyttet mot veer og fukt. Over tid kan dette fgre til videre slitasje og gkt risiko for fuktrelaterte skader, herunder begynnende rate
dersom forholdet ikke vedlikeholdes. Vedlikehold som rengj@ring, skraping og ny overflatebehandling bgr paregnes.

L) Dgrer

Beskrivelse

Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.
Balkongdgren er produsert i 2015.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan veaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Utvendig omramming: Treverket er vaerslitt og har synlige sprekkdannelser enkelte steder. Nar overflaten brytes ned og det oppstar oppsprekking, blir
treverket darligere beskyttet mot vaer og fukt. Over tid kan dette fgre til videre slitasje og gkt risiko for fuktrelaterte skader, herunder begynnende rate
dersom forholdet ikke vedlikeholdes. Vedlikehold som rengjgring, skraping og ny overflatebehandling bgr paregnes.

Det er registrert avvik i den ytre tettingen/vannavledningen rundt dgrer - det er ikke observert beslag under balkongdgr. Avviket kan gke muligheten for at
vann trenger inn i veggkonstruksjonen, noe som over tid kan gi fuktrelaterte skader.

(i) Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Balkong i betong- og metallkonstruksjon, malt til ca. 2 m2.
Rekkverkshgyde er malt til ca. 0,87 meter.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og Igsninger for vannavrenning.
Rekkverkshgyden og dpninger er vurdert etter gjeldende byggteknisk forskrift under befaringen, men eventuelle avvik tilknyttet disse fremkommer senere
i rapporten.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert riss i betongen. Slike riss kan gjgre at fukt lettere trenger inn. Over tid kan dette bidra til skader i betongen, for eksempel frostsprengning
eller rust i armeringen. Risikoen avhenger av rissenes omfang og utvikling, og forholdet bgr derfor holdes under oppsikt. Ved tegn til videre sprekkdannelse
eller nedbrytning kan utbedring bli ngdvendig.

INNVENDIG
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Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Her vurderes dapne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VATROM

4. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er ifglge eier pusset opp i 2015.
Det er fremlagt fglgende dokumentasjon vedrgrende vatromsarbeider, herunder samsvarserklaering for rgrleggerarbeider, samsvarserklaering for el-
arbeid, garantibevis for gulvmembran, samt produktdatablader og teknisk godkjenning for benyttede membran og tettesjiktprodukter.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.
Badet har nadd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales & jevnlig kontrollere badet for
tegn pa skader.

4. ETASJE > BAD
L hicr)) Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Riss er observert i flisefuger.
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger.
Hulrom bak flisene gir gkt mulighet for sprekker og Igse fliser.

4. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

4. ETASIE > BAD
(3 Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.
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Tilstandsrapport

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er a hindre vann i a trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevarelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

- Sluket ligger tett inntil veggen (mindre enn 300 mm).
Nzer plassering gjgr det vanskeligere & fa helt tett overgang mellom gulv og vegg. Tettheten kan imidlertid ikke undersgkes visuelt.

4. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Innredning med glatte fronter.
Saniteerutstyr: Servant, veggfestet klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Sanitaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved dpen kran og alder.

4. ETASJE > BAD
(A7) Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Elektrisk avtrekksvifte i himling.
Tilluft: Luftespalte med lufttilfgrsel under dgrbladet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er installert elektrisk vifte pa et ventilasjonsrgr som normalt fungerer med naturlig oppdrift.
Nar en mekanisk vifte kobles til et felles oppdriftsrgr, kan den endre trykkforholdene og redusere luftstremmen fra andre leiligheter eller presse lukt og
fukt tilbake i systemet. Det er ikke kjent om styret har godkjent inngrepet.

4. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Tilstgtende vegger er oppfgrt i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk med overflateindikator
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

KIBKKEN

4. ETASJE > STUE/KJBKKEN
LMD Overflater og innredning

Beskrivelse

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2015, modernisert med nye fronter og hvitevarer, samt nytt blandebatteri i nyere tid.
Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn.

Opplegg for oppvaskmaskin.
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Tilstandsrapport

Gulv: Parkett.

Underspkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten & flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktspk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjsnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert noe knirk i kigkkengulvet. Knirk kan blant annet skyldes bevegelser i konstruksjonen, ujevnt underlag, normal slitasje eller tidligere
fuktpavirkning, uten at ngyaktig arsak kan fastslas ved visuell befaring. Forholdet pavirker i hovedsak brukskvaliteten, men videre oppfglging bgr paregnes
dersom omfanget gker eller det oppstar andre tegn til skade.

4. ETASJE > STUE/KI@KKEN
(el Avtrekk
Beskrivelse

Avtrekk: Kjgkkenventilator med avtrekk til ventilasjonskanal.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Kjgkkenventilatoren har egen motor med utkast mot felles ventilasjonskanal. Denne typen Igsning kan potensielt fgre til overtrykk i kanalen og begrense
ventilasjon i andre leiligheter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

{ 1i=e8 Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrgr internt i boligen er enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Drensrgr fra fordelerskap med overlgp til bad. Automatisk vannstopper i kjskken.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rgr-i-rgr-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kursene for rgr-i-rgr er ikke merket.
Rerene skal vaere enkle & skifte ut, og bgr derfor merkes.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Synlige avigpsrgr er i plast.

Vurderte forhold: Synlige avlgpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avligpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avlgpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

L Lkl Ventilasjon
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
Elektrisk avtrekk fra bad og kjgkken via vifte og ventilator. Lufttilfgrsel via spalte bak radiator.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er installert elektriske vifter mot ventilasjonsrgr som normalt fungerer med naturlig oppdrift.
Nar en mekanisk vifte kobles til et felles oppdriftsrgr, kan den endre trykkforholdene og redusere luftstremmen fra andre leiligheter eller presse lukt og
fukt tilbake i systemet. Det er ikke kjent om styret har godkjent inngrepet.

- Boligens samlede luftutveksling er ikke tilfredsstillende.
Begrenset ventilasjon kan gi hgyere fuktighet og lavere luftkvalitet.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Type: Radiatorer.

Reguleringsventiler:
Spgrsmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan vare forhold
som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringer av jordfeilautomater.

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som fglger av forskrift til avhendingslova § 2-18,
uten fastsetting av tilstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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

Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremvist samsvarserklzering pa fglgende opplyste arbeider:
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Tilstandsrapport

2015: Stue, kjgkken og bad.
Inntak og sikringsskap

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

Generell kommentar
Det er ikke foretatt en forenklet kontroll av anlegget, da det er fremvist en avsluttet tilsynssak, datert 31.08.2023.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til installasjoner og kompetansekrav for de som utfgrer arbeidet. Kun fagfolk med
ngdvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utfgre el-kontroll.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan paévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Rekkverkshgyden er lavere enn dagens krav, noe som gir gkt fare for fall og redusert personsikkerhet.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 21421-1527
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

4. etasje 25 25 2

Kjeller 2 2

SumMm 25 2 2

SUM BRA 27

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

4. etasje Bad, stue/kjgkken

Kjeller Bod

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er fremvist plantegning som samsvarte med bruken under befaringen.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Eier er bedt om a fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.

Det er fremvist dokumentasjon pa fglgende opplyste arbeider:
Montering av waterguard.
Utskiftning av blandebatteri.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til 8 bekrefte bruken av handverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan vare en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.

Fglgende arbeider skal ha blitt utfgrt som egeninnsats, og har derfor ikke fremvist dokumentasjon:
Utskiftning av fronter pa kjgkken.

Utskiftning av hvitevarer pa kjgkken.

Byttet hylleseksjon pa kjgkken.

Skiftet ut vifte pa bad.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede

23.3.2026 Theodor Bugge @stlie
Anne Merethe Andresen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.

301 OSLO 214 392

Adresse

Uranienborgveien 7 B

Hjemmelshaver
Andresen Anne Merethe, Andresen Espen

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal
22 0m?

Kilde

IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Ordrebekreftelse 11.03.2026
Egenerkleering

Eier 23.03.2026
Norges Eiendommer 23.03.2026

Oppdragsnr.: 21421-1527

Kommentar

Eiers opplysninger, gitt under befaringen.

Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra
Norges Eiendommer.

Befaringsdato: 23.03.2026

Status

Fremvist

Ikke
gjennomgatt

Ingen

Ingen

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 20.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

» Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
darligere enn referansenivaet. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersgkt og inkludert i
oppdraget. For a kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det a innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

PRESISERINGER

» Anslag pa utbedringskostnader ved er sjablongmessig,
og ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller
tilbud fra entreprengr eller handverker. Anslaget vil ogsa
avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tienesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.

Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel

beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.

Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som

en tilleggstjeneste.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppfert, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.
Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgiengelige flater. Den bygningssakkyndige gjer ikke
fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utfgrt
funksjonsprgving av bygningsdeler, med mindre dette

kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke

er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersgke taket fra utsiden.

blir ikke vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehar.
Stikkprevetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebzere
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkpraver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

» Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

» Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et bvaaverk eller en byaningsdel befinner seq i. Benvttes
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Boligens tilbeher, hvite- og brunevarer og annet inventar,
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ved beskrivelse av avvik og alder.

+ Skadegjerere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

» Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

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

+ Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner.

» Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i
overflaten, basert pa enkle, visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

Pigetes v i ey e vy s

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

* Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette far betydning for om arealet males og
oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om
bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist
eller opplyst at tilharer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa
at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt
seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-
e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

PERSONVERN

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

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i henhold
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og
omfang felger forskriftens krav, men undersgkelsene avdekker
ikke ngdvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgar av
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det a
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke
oppgradering til hgyere standard. For mer presise kostnader bar
det innhentes tilbud etter naermere undersgkelser. Rapporten
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttgmmende for alle
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
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Forutsetninger

vegger eller himlinger, bar det gjgres nedvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning far kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger begr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten &
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.

Oppdragsnr.: 21421-1527 Befaringsdato: 23.03.2026 Side: 18 av 18
T



Adresse

Uranienborgveien 7B, 0351 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

03.05.2026 Energiattest-2026-290076
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80519214

Gardsnummer Bruksnummer

214 392

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

22 H0401

@) Energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er

boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1938 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
25,0 m? 25,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for a vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
146,57 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
146,57 kWh/m? 6 770 kWh
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Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusijer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 3: Spar stram pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av gulv,
tak og vegger.



Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og darer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende bruksanvisning.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg péa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 13: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfert. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til energisparing.
Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige lgsninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser
arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 14: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 15: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stgy i systemet.

Tiltak utendars



Tiltak 16: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige glgdelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning
Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 18: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere urbryter pd motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 20: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsproving.

Tiltak 21: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 22: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utferes i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 23: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pé vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 24: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utferes av fagfolk.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 25: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m?.

Tiltak 26: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes a installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.



Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

<& Spgrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

=y

Oslo

Dato: 07.04.2026
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

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . 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: 155553/ 86529906 Deres ref.:

Adresse: Uranienborgveien 7

Kommentar:

Gnr/Bnr: 214/392

Se tegnforklaring pa eget ark

6643900

6643700




TEGNFORKLARING -

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

121 - Forretning og kontor

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

—————————————— Underjordisk anlegg
— — — — Byggegrense
—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering
- Avkjarsel
‘@ Eksisterende tre som skal bevares

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2012 - Fortau

7/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig

7/, 661 - Spesialomrade bevaring forretning
V777777, 665 - Spesialomrade bevaring offentlig

RbBevaringGrense

L1 1 11 RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

/" RpAngittHensynSone

— + — - — RpAngittHensynGrense

RpBandleggingSone

— - — - — RpBandleggingGrense

. N\ \U RpSikringSone

— « =— . — RpSikringGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering - utfartsparkering
— — — - 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

934 - Regulert trikkespor
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

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

== == == Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHgyde
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OSLO KOMMUNE
Reguleringsplan for Hegdehaugsveien 28 m.fl., Uranienborg
Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for gnr./bnr.: 214/22,214[59, 214(87,214[88,214[89, 21490, 214/91,
214[92,214[94, 214[95, 214/96, 214/98, 214/233, 214[/234, 214236, 214/238, 214/260,
214[261,214/262,214/263,214/388, 214/390, 214/391, 214/392,214/393, 214394,
214/395,214/396,214/397,214/398 og del av: 21493, 214/99, 250/9,999/167,999/817.

Kartnummer OIB-201900078, datert 15.03.2022 og revidert 10.01.2023.

Planens hensikt

Formalet med reguleringsplanen er & tilrettelegge for bade vern og utvikling av kvartalet
gjennom en helhetlig plan. Det legges til rette for at planomradet kan utvikle seg som et
flerfunksjonelt omrade for okt byliv, flere boliger og andre formal som ikke kommer i konflikt
med kulturminneinteresser.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for bebyggelse- og anleggsformal

1.1 Utnyttelse

For omrader som omfattes av hensynssone H570 utgjer eksisterende bebyggelse maksimal
utnyttelse, med unntak av seppelskur.

Parkering, lager, boder og tekniske anlegg under terreng og delvis under terreng skal ikke
medregnes i BRA for ny bebyggelse. Utnyttelse for ny bebyggelse er for gvrig angitt i
bestemmelser for feltene.

1.2 Plassering og hgyder

Ny bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser og grenser for regulerte hgyder som
angitt pa plankartet, og med presiseringer som angitt i bestemmelser for feltene.

Pa de feltene der byggegrense for ny bebyggelse ikke vises, gjelder formalsgrenser og/eller
feltgrense som byggegrense.

For omrader som omfattes av hensynssone H570 er byggegrenser og maksimale hgyder gitt av
eksisterende bebyggelse. | tillegg tillates det etablert mindre sgppelskur, men ikke innenfor
forhagebelte mot Oscars gate.

1.3 Eksisterende traer som skal bevares

For traer som er vist pa plankartet med symbol eksisterende tre som skal bevares gjelder
folgende:

Treer tillates ikke felt eller flyttet.



Treer som dor eller ma fiernes pga. dokumentert darlig tilstand, skal erstattes med tilsvarende
type.

All beskjeering av treerne skal utfgres av sertifisert arborist/trepleier. Beskjeering skal kun skje
i den grad det er vurdert som sikkerhetsmessig ngdvendig eller for & ivareta treets stabilitet.

For treet mellom felt 1 og 7 gjelder i tillegg folgende:

Gravearbeider, oppfylling av terreng eller andre tiltak som kan pavirke treets retter negativt
tillates ikke. For tiltak som bergrer treet skal det redegjores for hvordan rotsonen ivaretas i ny
situasjon og i bygge- og anleggsfasen. Eventuelle arbeider i neerheten av treet skal fglges av
arborist. Sikring av treet i anleggsperioden skal skje pa anvisning av arborist.

Som del av rammesgknaden for oppfering av bebyggelse skal det redegjgres for hvordan treet
skal ivaretas og sikres i anleggsperioden.

1.4 Avkjorsel

Avkjorsler for bil skal vaere som vist med piler pa plankartet.

1.5 Stoy

Det skal tilbys bruksmessige egnede, private eller felles uteoppholdsarealer med soner med
stoyniva under anbefalt grense, iht. tabell 2 i T-1442/21.

Det tillates etablert bebyggelse med stoyfelsomt bruksformal i gul og red steysone. For &
sikre god bokvalitet til boliger som etableres i stoyutsatte omrader, gis det folgende
presiseringer:

Leilighetene skal ha minimum en fasade som vender mot stille side. Halvparten av
oppholdsrom, herunder minimum ett soverom, skal vende mot stille side.

Det tillates folgende avbgtende tiltak som erstatning for stille side, begrenset til inntil 10
leiligheter i bygg B og D i felt 1 og for maksimalt 5 dB overskridelse av grenseverdiene i T-
1442:

o Dempet fasade i form av bygningsmessige lgsninger pa eller integrert i fasade/balkong
for & oppna tilfredsstillende utenders steyniva, forutsatt god arkitektonisk utforming
og at tiltak er en integrert del av arkitekturen.

e Andre avbatende tiltak, som solskjerming og balansert mekanisk ventilasjon, som
alternativ til bygningstekniske lgsninger i/pa fasaden.

1.6 Fjernvarme

Tiltak over 1.000 m2 innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme
i Oslo skal legges til grunn.

1.7 Krav om fossilfrie bygge- og anleggsplasser

Bygge- og anleggsplassen skal veere fossilfri.



Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder.

Kjoretgy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lgsmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjgrelse for hvordan kravet
om fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

1.8 Overvann

For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:

Overvann skal tas hdnd om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshandtering
og etter det til enhver tid anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for korte intense regn er
definert i «Klimaprofilen for Oslo og Akershus» og skal vaere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal hdndteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, grenne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal hdndteres lokalt og i sterst mulig grad dpent.
Overvannet skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, blagregnne tak, grofter, dpne
kanaler og fordreyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.

Dokumentasjonskrav

Ved spknad om rammetillatelse for ny bebyggelse og sgknad om tiltak som bergrer utearealer
skal det vaere dokumentert i utomhusplan, takplan, tilhgrende notat og beregninger at
tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snelagring iht. 3-trinnstrategien er ivaretatt for
tiltaket. Valgte lgsninger skal begrunnes.

Eksisterende drenerings-/flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik fra eksisterende drenerings-
[flomlinjer eller fuktdrag gjennom planomradet veere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lgsning innebaerer pdslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal
lesningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten fgr det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fgrt inn pd kommunens ledningsnett eller til
resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved rammesgknad.

For tiltak pa eksisterende utearealer i felt 2-7 gjelder folgende:
3-trinnsstrategien skal fglges opp s langt det lar seg gjore.

1.9 Blagrenn faktor
For oppfering av nybygg i felt 1 og 4-6 gjelder:



Blagrenn faktor skal beregnes etter Oslo-metodikken for beregning av blagrenn faktor i
henhold til «Bldgrenn faktor for boliger i Oslo - norm» (11.12.2019). Bldgrenn faktor skal veere
minimum 0,7.

1.10 Anleggigrunnen

Det tillates ikke installasjoner eller andre tiltak i eller pd grunnen som kan hindre eller
vanskeliggjgre fremfgring av t-baneanlegg/jernbaneanlegg.

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak etter denne reguleringsplan, skal det foreligge
uttalelse fra eier og driftsansvarlig for t-bane i Oslo, samt relevante banemyndigheter

1.11 Parkering

Bilparkering:

Ved oppfering av ny bebyggelse og bruksendring skal parkering for bil etableres med
tilherende kvalitetskrav i trdd med norm vedtatt i bystyret 14.12.2022 etter folgende
beregning for tett by:

Fra O til 0,7 plasser per 100 m? BRA bolig

Fra O til 0,2 plasser per 100 m2 BRA kontor

Fra O til 0,5 plasser per 100 m? BRA handel og service
Fra O til 0,2 plasser per 100 m? BRA hotell

Fra O til 0,1 plasser per 100 m? undervisning

Det skal avsettes 10 % parkeringsplasser for personer med funksjonsnedsettelse

For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder folgende:
o Det skal etableres én parkeringsplass for personer med funksjonsnedsettelse pa
terreng i felt 2. Plassen skal ha lademulighet.
e For gvrig tillates det ikke bilparkering.

Sykkelparkering:
Ved oppfering av ny bebyggelse skal parkering for sykkel etableres etter folgende beregning,
med minimum:

3 plasser pr. 100 m? BRA bolig

1,8 plasser pr. 100 m? BRA for forretning

2,1 plasser pr. 100 m? BRA for kontor og helserelatert virksomhet

1,2 plasser pr. 100 m? BRA tjenesteyting, nabolagsfunksjon og kulturinstitusjon

0,6 plasser pr. 100 m2 BRA for handverksvirksomhet/byintegrert produksjonsvirksomhet
48 plasser pr. 10 arsverk for undervisning

6 plasser pr. 10 rom for hotell/overnatting

6 plasser pr. 10 seter for bevertning, konferanse

For bruksendring i felt 2-7 er minimumskravet til sykkelparkering 1/3 av normen angitt over.
For felt 1-3 og Parkveien 31A gjelder i tillegg:

e Minimum 10 av sykkelplassene skal veere dimensjonert for transport- eller
familiesykler.



e Det skal avsettes areal pa minimum 5 m2 til service pa sykler. Minimum 25 av
sykkelparkeringsplassene skal ha ladepunkt.

1.12 Leilighetsfordeling
Leilighetsfordelingen i nye tiltak i felt 1 og & skal veere:

e Maksimalt 35 % leiligheter med 35 - 50 m? BRA.
e Minimum 35 % leiligheter over 70 m2 BRA.
e Det tillates ikke leiligheter under 35 m? BRA.

1.13 Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om rammetillatelse for ny bebyggelse eller storre endringstiltak skal saken legges
fram for Byantikvaren for uttalelse om forhold som bergrer kulturminnehensyn i planomradet,
for det fattes vedtak.

Ved sgknad om tiltak i felt 1 skal det redegjgres for hvordan det tas hensyn til bebyggelse
innenfor hensynssone H570 og H730 for & redusere risiko for setningsskader og senkning av
grunnvannstand.

Ved sgknad om tiltak som gjelder rivning av verkstedbygningen i felt 1 skal det redegjores for
hvordan rivingen kan gjennomfgres for 8 begrense skade pa bygningsdelen som skal bevares
innenfor hensynssone H570_2. Redegjgrelsen skal omfatte bygningsdokumentasjon, redegjore
for valgt metode og om bygningsdelen lar seg bevare.

Ved sgknad om tiltak for nybygg i felt 1 skal det redegjgres for varelevering til
naeringsbebyggelsen i felt 1-3.

Ved spknad om tiltak for nybygg i felt &4 skal det redegjgres for tiltakets tilpasning til
eksisterende bebyggelse. Det skal redegjgres for tiltakets materialitet og utarbeides
fasadetegninger og 3D-illustrasjoner som omfatter hele kvartalets lengde mot Oscars gate.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)
2.1 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 1-3
2.1.1 Utnyttelse

For felt 1 gjelder folgende:

Maksimalt tillatt BRA over og delvis over terreng er som fglger:
Bygg A: Maksimalt tillatt BRA = 1.150 m2.

Bygg B og C: Maksimalt tillatt BRA = 1.980 m2.

Bygg D: Maksimalt tillatt BRA = 1.620 m2.

BG#2: Maksimalt BRA = 130 m2.

BG#3: Maksimalt tillatt BRA = 45 m2.



Arealer under terreng skal medregnes i bygningenes bruksareal, med unntak for
sykkelparkering, lager, boder og tekniske anlegg, og skal utgjgre maksimalt 1.000 m? BRA.

2.1.2 Bruk

Omrédet tillates benyttet til:

Bolig/forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/overnatting/bevertning/annen naering
(handverksvirksomhet og produksjonsvirksomhet/verksted).

For felt 1 gjelder:

e Maksimalt 3.000 m2 BRA (inkludert areal helt under terreng) kan benyttes til
forretning/undervisning/kulturinstitusjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting
(konferanse, nabolagsfunksjoner)/kontor/hotell/bevertning/ annen naering
(handverksvirksomhet og byintegrert produksjonsvirksomhet/verksted).

e | bygg A skal det i forste etasje mot Uranienborgveien veere utadrettede funksjoner.

e |IbyggB, CogD skal det i fgrste etasje mot felt 2 veere utadrettede funksjoner.

e |byggA, Bog D skal det fra 3. etasje og oppover kun veere boligformal.

e | bygg C tillates ikke boligformal.

For felt 2-3 gjelder folgende:
Det tillates ikke boligformal, med unntak for bruk av uteareal angitt for bestemmelsesgrense

Hi.
2.1.3 Plassering og hgyder

For felt 1 gjelder:

Bygg A: Balkong, dpen eller innglasset, kan krage utover formalsgrense/byggegrense mot
Uranienborgveien med 0,65 meter pa inntil halvparten av fasadens lengde i hver etasje opp til
kote 49,0. Fri hgyde over fortau skal veere minst 3,5 meter.

Bygg B: Innenfor omrade med maksimal gesimshoyde k+ 56,5 tillates det over k+ 53,0 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg p3 til sammen inntil 30 m2 BRA. | tillegg tillates
inntil 100 m2 pergola/spilekonstruksjon med maksimal hgyde k+ 54,5 forutsatt at dette
integrerer takoppbygg i den arkitektoniske utformingen. Bebyggelse over kote 53,0 skal vaere
inntrukket minimum 2,0 meter fra omrade med regulert hpyde k+46,5.

Bygg D: Innenfor omrédde med maksimal gesimshgyde k+ 61,3 tillates det over k+60,3 kun
takoppbygg med trapp, heis og tekniske anlegg. Takoppbygget skal plasseres inntil gavl pa
gnr./bnr. 214/88.

2.1.4 Utforming av bebyggelsen

For felt 1 gjelder fglgende:
Ny bebyggelse skal ha hgy arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming, og hensynta
beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmilje som angitt nedenfor.



De enkelte bygningene skal utformes ulikt i sammensetning og oppdeling av volum. Det skal
veere en bevisst variasjon i volumoppbygging, materialbruk og fargesetting. Bygg Bog D i felt 1
skal ha fasader med en smaskalert utforming, med variasjon i form av fasadesprang og
relieffvirkning.

Materialer og utvendige overflater i bygninger og anlegg skal veere varige og ha hgy funksjonell
og estetisk kvalitet. Materialbruk og farger skal harmonere med miljget i omradet. Pa fasader
mot felt 2 tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og skarpe farger som
gir stor kontrast mot fredet bebyggelse. Materialene skal ha lave utslipp av skadelige stoffer,
lave klimagassutslipp og god klimatilpasning.

Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Alle bygningsmessige elementer som trappe-/heishus,
levegger/pergola, rekkverk og tekniske installasjoner skal integreres som del av en samlet
arkitektonisk utforming.

Forsteetasjer med utadrettede funksjoner skal utformes apent og transparent.

Bygg D skal ha variasjon og brudd i fasadelivet vertikalt og horisontalt for & gi bebyggelsen en
avtrappet karakter.

Konsept for utforming og materialbruk i bygninger og anlegg skal begrunnes og redegjgres for
ved sgknad om tiltak.

2.1.5 Krav til utearealer

Det skal etableres et minste felles uteoppholdsareal for boligene pd minimum 12 % av
boligenes bruksareal pa terreng og/eller felles takterrasse. Det skal etableres minst 320 m?
samlet felles uteareal pé terreng, nordvest for bygg B og/eller D.

Uteareal skal utformes med overflater av hgy kvalitet og variert beplanting og veere oppdelt i
ulike plassrom med ulik karakter. Beplantning skal bidra til gkt biologisk mangfold.

Uteareal i felt 1 mellom bygg B og D, og mellom bygg D og gnr. 214, bnr 398 skal opparbeides
slik at det ikke hindrer en gangforbindelse fra felt 2 til gnr 214, bnr 398. Utearealenes
terrengniva skal tilpasses hoyden pé dagens terreng pa gnr 214, bnr 395 og 398.

2.1.6 Passasje

Det skal opparbeides en allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien, via
portrom i felt 1, bygg A. Passasjen skal i felt 1 gis et urbant preg med bruk av robuste og
bestandige materialer. Passasje gjennom portrom skal ha belysning.

2.1.7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om oppfgring av ny boligbebyggelse, skal det innsendes samlet
utomhusplan i mélestokk 1:200 for felt 1, 2 og 3.

Planen skal vise/redegjgre for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, moblering, belysning og materialbruk, og angi gangsoner, sykkeltraseer,
sykkelparkering (inkl. eventuelle overdekkinger), oppstillingsplass for utrykningskjoretoy,
kjoresoner for varelevering og handtering av renovasjon, sngopplag, samt stigningsforhold og



universell utforming. Planen skal redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng med
kotehgyder, ramper og trapper, overganger til tilliggende byggefelt/fellesareal/offentlige
samferdselsanlegg, eventuelle gjerder, levegger, stgttemurer, og installasjoner, samt soner
for ulik bruk.

Utomhusplanen skal vise allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til Uranienborgveien og
fremtidig gangforbindelse fra felt 2 til gnr./bnr. 214/398.

2.1.8 Takplan

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i malestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjgre for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, meblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

2.1.9 Grunnarbeider

Grunnarbeider og utbygging i felt 1 skal planlegges og gjennomfores pa en aktsom mate, for 8
forebygge skader pa eksisterende bebyggelse i kvartalet. Endringer i grunnvannstanden,
setninger og vibrasjoner som folge av grunnarbeider og utbygging i planomradet, skal
overvakes.

For & forebygge skader pa bebyggelse med erkjent kulturmiljgverdi i kvartalet, skal det
installeres maleutstyr for grunnvann, setninger og vibrasjoner i felt 1, i fredet bebyggelse og i
enkelte referansepunkt i kvartalet.

Dersom malingene viser at de pagéende arbeidene medfgrer skade pa fredet bebyggelse, skal
arbeidene opphgre umiddelbart, frem til bebyggelsen er tilstrekkelig sikret for videre arbeid.

Det ma benyttes masser som bidrar til 8 stabilisere grunnvannstanden i omradet.

Dokumentasjonskrav
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn et notat fra bygningsbesiktigelse
og en tilstandsrapport for fredet bebyggelse.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse skal det sendes inn dokumentasjon péa at det er
installert mélere for grunnvann, setninger og vibrasjoner, og en oppfelgingsplan som viser
tiltak for sikring av fredet bebyggelse i kvartalet mot skade som fglge av grunnarbeider og
utbygging i felt 1.

2.2 Kombinert bebyggelse og anleggsformal, felt 4-7

2.2.1 Utnyttelse

For felt &4 gjelder folgende:

Det tillates inntil 450 m2 BRA plassert innenfor byggegrenser og regulerte hpyder angitt pa
plankartet. Arealer helt eller delvis under terreng medregnes i bygningenes bruksareal, med
unntak for parkering, lager, boder og tekniske anlegg.



For felt 5-6 gjelder folgende:
Maksimal utnyttelse for omrade som ikke omfattes av H570 er gitt av byggegrenser og
regulerte hgyder.

2.2.2 Bruk

Omréadet tillates benyttet til:

Bolig/forretning/administrasjon/annen offentlig eller privat tjenesteyting (helse- og
velveererelatert virksomhet, konsulentvirksomhet, kultur, galleri)/kontor/hotell/overnatting/
bevertning.

Det tillates ikke hotell/overnatting/bevertning i byvillaene mot Oscars gate, innenfor felt 4 og
7.

Det skal etableres publikumsrettet virksomhet som forretning, bevertning, galleri,
hotellresepsjon, frisgr o.l. i 1. etasje mot Hegdehaugsveien, Parkveien og Uranienborgveien.
Mot Uranienborgveien tillates i tillegg kontor.

2.2.3 Plassering og hgyder

For felt 5 gjelder folgende:

Innenfor omréde angitt med maksimal kotehgyde 40,5 i plankartet, tillates det innenfor de
pverste 2,5 meter kun etablert rekkverk, samt pergola og drivhus pa til sammen maksimalt 30
m2. | tillegg tillates oppbygg pa inntil 150 m2, med maksimal hoyde k+39,5.

For felt 6 gjelder:
Innenfor omrade angitt med maksimal hgyde 46,2 tillates det innenfor de gverste 1,2 meter
kun etablert rekkverk og tekniske oppbygg.

2.2.4  Utforming av bebyggelse

For felt &4 gjelder fglgende:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmilje, og ha hoy
arkitektonisk kvalitet i materialbruk og utforming. Ny bebyggelse skal viderefgre eksisterende
bebyggelsesstruktur med byvillaer i Oscars gate. Mot Oscars gate skal vegglivet plasseres i
byggegrensen. Utforming av ny bebyggelse skal tilpasses til eksisterende bebyggelse.
Bygningen skal ha valmtak, og fasademateriale skal veere pusset mur.

For felt 5-6 gjelder:

Ny bebyggelse skal hensynta beliggenheten i et bevaringsverdig bygningsmiljg og mgte med
bebyggelse omfattet av hensynssone H570. Materialbruk og farger skal harmonere med
miljoet i omradet. P4 fasader tillates ikke store flater med reflekterende fasadematerialer og
skarpe farger som gir stor kontrast mot verneverdig og fredet bebyggelse.

2.2.5 Bokvalitet

Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nordgst.



2.2.6 Krav til utearealer

For nybygg eller ssknad om bruksendring til bolig i eksisterende bebyggelse skal det
dokumenteres at det oppnas tilstrekkelig uteoppholdsareal etter en konkret vurdering av
tiltaket.

For felt &4 gjelder fglgende:
For ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate reetableres som grent
dekke.

2.2.7 Utomhusplan

Sammen med sgknad om oppfgring av ny boligbebyggelse eller bruksendring til bolig skal det
sendes inn utomhusplan i malestokk 1:200 for eiendommen.

Planen skal vise/redegjgre for utforming og bruk, herunder vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, moblering, belysning og materialbruk, sykkelparkering (inkl. eventuelle
overdekkinger) og handtering av renovasjon.

2.2.8 Takplan

For felt 5-6 gjelder folgende:

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak hvor det etableres felles og privat takterrasse skal
det innsendes detaljert takplan i malestokk 1:100.

Planen skal vise/redegjgre for tiltenkt utforming og bruk, herunder universell utforming,
lokalklimatiske forhold, rekkverk og andre sikringstiltak, vegetasjonsbruk,
overvannshandtering, mgblering, materialbruk, belysning, eventuelle takoppbygg og veksthus,
vindskjermingselement og soneinndelinger.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

Fortau skal veere offentlig.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)
4 Sikrings-, stgy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Hensynssone - restriksjoner for anlegg i grunnen, H190

Innenfor sonen (eksisterende trasé for T-bane) tillates ikke sprengningsarbeider, boring for
energibrgnner og andre brenner uten at det foreligger tillatelse fra bergrte
samferdselsmyndigheter.

5 Seerlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grannstruktur, landskap eller
bevaring av naturmiljg eller kulturmiljg (pbl. § 11-8 c)
5.1 Hensynssone - bevaring kulturmilje, H570

Eksisterende bygninger og annen konstruksjon som omfattes av hensynssone H570 pa
plankartet tillates ikke revet, fjernet, til- eller pdbygget.



Alle spknadspliktige tiltak som bergrer kulturminneverdier, skal legges frem for Byantikvaren
for uttalelse for det fattes vedtak.

Bygningenes eksterigr og baerekonstruksjoner

Bygningens eksterigr og baerekonstruksjoner skal bevares uendret. Eksterigr eller
baerekonstruksjoner som har blitt endret tidligere kan fgres tilbake til eldre eller opprinnelig
utferelse i trdd med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling fra vernemyndighetene.
Mindre endringer av fasade eller baerekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter sgknad til
PBE dersom det ikke gar pa bekostning av byggets kulturminneverdier eller estetiske verdier.

Ved vedlikehold, reparasjon eller annet arbeid pé eksterigret skal opprinnelige eller eldre
materialer og bygningsdeler, som vinduer, derer, fasadematerialer, taktekking m.m. bevares
med sin opprinnelige plassering. Der verdifulle eldre bygningselementer har gatt tapt skal
opprinnelig uttrykk og kvalitet i utforming, materialbruk, farger og utfgrelse viderefgres eller
sokes tilbakefegrt til tidligere dokumentert tilstand.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfort ny bebyggelse med samme plassering, hovedform, hgyder,
materialbruk og hoveduttrykk, som bygningen som erstattes.

Felt 3: Det tillates ombygging av den eksisterende takflaten som fglger:

Det tillates takterrasse bak den gvre tredrageren. Gulvhgyde tilstrebes lagt naer eksisterende
takflate, men teknisk oppgradering av takflate tillates. Rekkverk skal veere transparent og
trukket minst 1,5 meter tilbake fra tredrageren og gesims mot sgrvest.

Det tillates etablert ny taktekking og innbygging av tekniske installasjoner mot nordvest, opp
til rekkverkshgyde.

Gardsrom, hager og utomhusanlegg

Gérdsrom, hage, og annet utomhusanlegg som er avmerket med hensynssone pé plankartet
skal bevares med sin historiske struktur og hovedkarakter. Dette inkluderer eldre terreng med
markdekke, treer og gvrig vegetasjon, og eldre hageelementer som trapper, hellelegninger,
murer gjerder og porter.

Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke fjernet med mindre fraveer av verneverdier
kan dokumenteres. Arealene tillates tilbakefort til eldre uttrykk og bruk. Mindre endringer kan
tillates dersom det ikke gér pa bekostningen av utearealenes kulturhistoriske eller estetiske
verdier.

Forhagebelte mot gate skal framstd som grenn hage med frodig vegetasjon. Ved bruksendring
eller tiltak pad eiendommen som omfatter utomhusarealene, skal arealer med fast dekke innen
forhagen tilbakefgres med vegetasjonsdekke. Det tillates ikke etablert biloppstilling, murer,
sgppelskur eller lignende konstruksjoner. Tette hekker eller gjerder tillates opp til oyehoyde.

Felt 7: Bakgardsrom skal i hovedsak ha fast dekke der ikke annet markdekke er dokumentert..
Det tillates tilrettelegging for sykkeloppstilling, seppelanlegg og oppholdsplasser o.l.
Konstruksjoner og mgblering skal vaere lgsrevet fra eksisterende bebyggelse.

Treer som skal bevares




Sterre treer innenfor H570 med stammeomkrets over 90 cm, malt en meter over terreng, skal
bevares. Traer som skal bevares, men som der eller ma fjernes pga. dokumentert darlig
tilstand, skal erstattes med tilsvarende type.

Badehusgaten
Eksisterende brosteinsdekke i «<Badehusgaten» (gnr./bnr. 214/96) skal bevares.

Verkstedbyggets gavlvegg (Bygg C)
Gavlvegg innenfor hensynssone H570_2 skal bevares. Hvis det viser seg teknisk sveert

utfordrende & bevare veggen kan den demonteres og gjenoppbygges pa grunnlag av
bygningsdokumentasjon og antikvarisk anbefaling.

6 Bandlagte omrader eller bandlegging i pavente av vedtak (pbl. § 11-8
d)
6.1 Bandlegging etter lov om kulturminner, H730

Hensynssone H730 omfatter deler av eiendommene Parkveien 27, 29 og 31, samt del av
Uranienborgveien 3; som er vedtatt fredet den 04.06.2002 etter lov om kulturminner §§ 15 og
19.

Bygninger og anlegg som er fredet ved vedtak etter kulturminneloven skal forvaltes i henhold
til bestemmelsene i fredningsvedtaket og kulturminneloven.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

7 Bestemmelsesomrade #1 (kjeller)

Kjeller tillates plassert innenfor bestemmelsesomrade merket BG#1 pa plankartet. Det
tillates maksimalt én kjelleretasje.

8 Bestemmelsesomrade #2 (lett konstruksjon)

Det tillates plassert lett konstruksjon, pergola og/eller fast mgblering innenfor
bestemmelsesomrade BG #2. Maksimal hoyde er kote 40,0. Konstruksjoner skal utformes pa
en mate som gir et variert uttrykk og romforlep og som samspiller godt bdde med ny og
eksisterende bebyggelse.

9 Bestemmelsesomrade #3 (uthus)

Innenfor bestemmelsesomrédet tillates det etablert uthus for renovasjon/drift, eller lett
konstruksjon med pergola og/eller fast mgblering. Maksimal hgyde er kote 38,0. Tiltak skal
utformes pa en mate som gir et variert uttrykk og romforlgp og som samspiller godt bade med
ny og eksisterende bebyggelse.

10 Bestemmelsesomrade #4 (uteareal)

Innenfor bestemmelsesomrédet skal det etableres et mgteareal for barn og unge. Mgtearealet
skal tilby aktiviteter og opphold for barn og unge i ulike aldersgrupper. Opparbeidelsen skal ha



hay kvalitet i materialbruk, utforming, belysning og farger, og harmonere med og hensynta det
bevaringsverdige bygningsmiljget rundt.

Rekkefolgebestemmelser og vilkar for gjennomfering

11 Far rammetillatelse

For det gis rammetillatelse for nybygg innenfor planomradet skal tilrettelegging for gdende og
syklende pé strekningen fra Parkveien til Kirkeveien, via Uranienborgveien, veere sikret
opparbeidet.

12 Fgr bebyggelse tas i bruk

Godkjent overvannslgsning skal veere opparbeidet for siste midlertidige brukstillatelse gis for
tiltaket.

For felt 1 gjelder folgende:

For brukstillatelse for bolig skal uteoppholdsareal pa bakkeplan nordvest for bygg B/D veere
opparbeidet. Fgr brukstillatelse for siste byggetrinn i tiltaket skal gvrige utearealer veere
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

For brukstillatelse til ny bebyggelse skal lekeplass innenfor bestemmelsesomrade #4 veere
opparbeidet.

Fer brukstillatelse for siste nybygg skal allment tilgjengelig passasje fra Parkveien til
Uranienborgveien, via portrom i felt 1, veere opparbeidet, jf. punkt 2.1.7.

For felt 2 gjelder folgende:
Fer brukstillatelse for bruksendring skal utearealer veere opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan.

For felt &4 gjelder folgende:
For brukstillatelse for ny bebyggelse skal forhage mellom ny bebyggelse og Oscars gate
reetableres som grgnt dekke.

For felt 4-6 gjelder folgende:
For brukstillatelse for nybygg eller bruksendring til bolig skal tilhgrende uteareal i det aktuelle
feltet veere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved bystyrets vedtak
av 30.08.2023, sak 289/2023.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byrédsavdeling for byutvikling, den 06.09.2023.
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Sameiet Uranienborgveien 7 Var ref.: 834/22 Fedselsdato eier: 04.11.1963
Uranienborgveien 7 B Type: Eierseksjonssameie Fedselsdato medeier:  25.09.1966
0351 OSLO Eiere: Espen Andresen, Anne Merethe Andresen
Organisasjonsnr: 983 554 555 Seksjonsnr: 22
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 1892
Felleskostnader: ~ Bredbandsavgift 299
Renter og avdrag 87
Felleskostnader 1576
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 12 267 Gijeld siste arsoppg.: 12 356
Klient ajourf. lan: 1084 898,99 Klient gj. s. arsoppg.: 1092 729
Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 16368931571, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 09.04.2026: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 219
Saldo per 09.04.2026: 1 084 899
Andel av saldo: 12 268
Farste termin/farste avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 30.06.2044 )
4: Sarskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Tor Gjendem
Adresse: Lupinveien 26
Postnr/-sted: 1346 GJETTUM
E-post: uranienborgveien7@gmail.com
5: Restanse felleskostnader pr. 09.04.2026
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning: 0
6: Ligning - 2025
Gjeld: 12 356 Andre inntekter: 2 564
Annen formue: 11 490 Utgifter: 882
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 22 Partialobligasjonsnr:
8: Bygning/eiendom
Gards/bruksnr: 214/392 - seksjon:22
Bygningstype: Lavblokk
Feste/eiet tomt: Eiet
9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP4005324.2.1
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0401
Etasje: 4 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 0




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Pia Nygaard

Dato utkjert: 09.04.26
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Sameiet Uranienborgveien 7 Var ref.: 834/22
Uranienborgveien 7 B Type: Eierseksjonssameie
0351 OSLO Eiere: Espen Andresen, Anne Merethe Andresen

Organisasjonsnr: 983 554 555

Fodselsdato eier:

Fodselsdato medeier:

04.11.1963
25.09.1966

110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom:
Livslagp standard: Nei Kategori: Leilighet
Fasiliteter:

VEDLIKEHOLD
Det vises til arsmelding for rehabilitering/starre vedlikehold utfert de siste arene.

Det skal gijennomfgres store og kostbare vedlikeholdsprosjekter fra 2025, og tiltakene skal finansieres gjennom kapitalinnkrevinger.
Se bla. innkalling og protokoll fra ekstraordinaert drsmgte avholdt 24.02.25, samt for ordinsert &rsmgte 22.05.25.
Sameiet inngikk nylig avtale med Parkveien Utvikling, som gir sameiet en betydelig kompensasjon ifm. utbedring av garasjeanlegget.

Se detaljer i innkalling og protokoll fra ekstraordinsert arsmote 15.05.25.

For spgrsmal om fremdriften i vedlikeholdsprosjektene, samt endelig tidspunkt og starrelse for kapitalinnkrevingene, ma styret

kontaktes direkte.
TV OG BREDBAND

Sameiet har kollektiv avtale med Telia Norge AS om kabel-tv og bredband. Avtalen kan ikke sies opp individuelt.

KORTTIDSUTLEIE

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn

sammenhengende.
NIKLER, SKILT

Sameiet har i lepet av varen fatt nye ngkkelbrikker. Det gamle systemet var tungvint & drifte og vi far na las pa seppelrommet som

den nye ngkkelbrikken passer til. Hver enhet
far utdelt to ngkkelbrikker.

Er det flere i husstanden kan nye ngkkelbrikker bestilles ved & henvende seg til styret pa e-post uranienborgveien7@gmail.com.
Nye brikker kan hentes hos Las & Ngkkel AS, Neuberggata 21. E-post: kontor@lasesmed.no.

VAKTMESTER

Sameiet Uranienborgveien 7 kjgper vaktmestertjenester fra Rene Bygarder AS. De kan kontaktes pa e-post:

kontakt@renebygarder.no.

Rene Bygarder AS ivaretar oppgavene knyttet til rydding, snemaking og Iepende vedlikehold.

Sameiet Uranienborgveien 7 har avtale med renholdstjeneste med Nova Service AS.

Annen informasjon:




Innkalling til
generalforsamling

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Innspurten 11 C, 0663 Oslo
Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo
Telefon: 22 12 23 40
E E-post: firmapost@obf.no Hos oss kan du senke skuldrene


mailto:firmapost@obf.no
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Sameiet Uranienborgveien 7
Arsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Torsdag 22.05.2025, kI 17:30

Sted: Uranienborgveien 7, i
vaskekjelleren



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p& ordinsert drsmgte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til uranienborgveien7@gmail.com i forkant av
mgtet for 8 lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzert rsmgte
2025 i Sameiet Uranienborgveien 7 torsdag 22.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:

Side 2 av 22



Arsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7

Torsdag 22.05.2025, kIl 17:30
Uranienborgveien 7, i vaskekjelleren

1. Konstituering av ordinaert drsmgte 2025 i Sameiet
Uranienborgveien 7

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Styrehonoraret fastsettes etterskuddvis p& arsmetet. For 2023 var honoraret pa 120
000 kroner.

Styret foreslar at styrehonoraret viderefgres og KPI justeres for en prisstigning pa 4,1
prosent i 2024.

Forslag til vedtak: Styret honoreres med kr 125 000 for 2024 som fordeles
mellom styrets medlemmer.

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om vedlikeholdsbehov og kostnader

Styret har fatt en oppfordring om & orientere om vedlikeholdsbehovet i sameiet og
redegjgre for kostnadsanslaget.

Garasje: (Hgy prioritert)
e Garasjen og garasjetak er stipulert til en kostnad pa kr 21.500.000.
e Sprinkel og lys stipulert til 2.500.000.-
e Planlagt utfgrt: 2025.

Fasade bakgard og brannbalkonger: (Hgy prioritert)

e Brannbalkonger er priset til kr 5.300.000.-
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e Fasade er stipulert til kr 3.500.000.-
e Planlagt utfert: Bgr utfgres 2025/26 og fgr PU starter 8 bygge pa sin tomt pga
tilgang. Det reduserer sameietskostnader.
Oppgradering av lysarmaturer og ngdlys: (Hgy prioritet)
e Skifte fra lysstoffrgr til LED-lys, samt montere ngdskilt og ngdlys i A og B
oppgangen ble priset til 345 000.- i 2023.
e Bgr prioriteres for a sikre forskriftsmessig ngdlys.

Radiatorer: (Middels prioritet)

o Utskifting av radiatorer er stipulert til kr. 4.000.000.-
e Planlagt utfert: ikke avklart, men bgr gjgres sd snart som mulig.

Vinduer: (Middels prioritet)

e Utskifting av vinduer i hele garden er piset (2024) til kr 3.850.000.
e Tillegg for vinduer i 7etg pga. darlig beering. Ikke priset.

Vann og avlgp samt bad: (Middels prioritet)
¢ Utskifting av vann og avlgp samt fornyelse av bad er priset (2023) til
16.000.000.-
e Planlagt utfert: ikke avklart, men bgr gjores sa snart som mulig.
Heiser i begge oppganger: (Lav prioritet)
e Utskifting av heiser i A og B oppgangen priset (2024) til kr 1.700.000.-

Balkonger front fasade: (Lav prioritet)

e Reparasjon av brannbalkonger fasade Uranienborgveien.
e Kostnad ikke stipulert.

Tak, piper og pipetopper, samt terrassedekke 7. etg.: (Vurderes som middels
prioritet)

e Kostnad ikke stipulert.

Oversikten er laget etter utfgrte befaringer og en det befaringer i Igpet av 2023/24

Forslag til vedtak: Tatt til orientering.

4.2 Orientering fra styret om sameiets forsikringpremie
Innmeldt sak fra beboer:

"Kan styret orientere om status for forsikring og merkostnader knyttet til
denne etter at restauranten i seksjon 5 fikk montert et anlegg for avtrekk i
forbindelse med frityrkoking. Forsikringspremien har gkt med 55 prosent
siden 2017 mens styret tidligere har informert om at forsikringspremien har
gkt med 6 000 kroner. Kan en avklaring pa dette spgrsmalet prioriteres?"

Styret har bedt om tilbud pa forsikring fra Gjensidige for 8 sjekke om vi kan reduser

forsikringspremien, men Gjensidige ville ikke ha oss som kunde pga for mange skader
i sameiet.
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5.

Vi fikk nytt forsikringsselskap (IF) i mai 2022. Da I8 premien p& 203 505 kroner, og nd
ligger den pa 242 103 kroner. @kning pd 19 prosent i perioden er angivelig vanlig
inflasjon og gkte kostnader.

Arsaken til hgy sum ellers er trolig at vi har hatt utbetalinger pa litt over 400 000
kroner pa forsikring bare siden vi byttet til IF - I tillegg til at kostnaden for forsikring
generelt har gkt.

Vi er en gammel blokk og ma forvente skader pa rgr og annen infrastruktur som gjgr
at prisen vi betaler for forsikring blir ekstra hgy.

Forslag til vedtak: Tatt til orientering.

Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteen vil orientere om sin innstilling pd rsmgtet.

6.

5.1 Valg av styreleder for 2 ar

Arild Beckmann har ett ar igjen som styreleder, men har gitt beskjed om han trekker
seg fra vervet.

Det er innhentet tilbud fra ekstern styreleder, som vil legges frem under mgtet som
en del av valgkomitéens innstilling.

5.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode: Najet Rydeng og Heidi Sheie Lillds

Najet har varslet om at hun fratrer fra vervet som styremedlem.

Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Bastian Poppe og Marius Alexander S.
Strand

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Varamedlemmer som har ett ar igjen av sin periode: Trond Asmyr og Marcus Vier
Simensen

5.4 Valg av valgkomité

Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermate hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!

Oslo, 13.05.2025

Styret i Sameiet Uranienborgveien 7

Styreleder, Arild Beckmann
Styremedlem, Najet Rydeng
Styremedlem, Bastian Poppe
Styremedlem, Heidi Schei Lilleds
Styremedlem, Marius Alexander S. Strand
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Varamedlem, Marcus Vier Simensen
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Arsmelding 2024 for Sameiet Uranienborgveien 7

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide rsberetning. Styret gnsker likevel
3 orientere om 3aret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige arsmgte har de tillitsvalgte veert
Styreleder, Arild Beckmann

Styremedlem, Najet Rydeng

Styremedlem, Heidi Schei Lilleds
Styremedlem, Marius Alexander S. Strand
Styremedlem, Bastian Poppe

Varamedlem, Marcus Vier Simensen

Styret har bestdtt av 2 kvinner og 3 menn.

Styret kan kontaktes pa uranienborgveien7@gmail.com.

Forretnings- og regnskapsfarsel

Forretningsfarselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfgrselen utfgres av OBF Regnskapsbyra AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Uranienborgveien 7

Sameiet Uranienborgveien 7 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 983554555, Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune
kommune og har 39 boligenheter og ingen andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (naeringslokale): 4

Vaktmester- og renholdstjeneste

Sameiet Uranienborgveien 7 kjgper vaktmestertjenester fra Rene Bygarder AS. De kan
kontaktes pa e-post: kontakt@renebygarder.no.

Rene Bygarder AS ivaretar oppgavene knyttet til rydding, sngmaking og lgpende
vedlikehold.
Sameiet Uranienborgveien 7 har avtale med renholdstjeneste med Nova Service AS.

Styret i Sameiet Uranienborgveien 7 har tegnet yrkeskadeforsikring for dets ansatte.

Bredband, kabel-tv

Sameiet Uranienborgveien 7 har avtale med Telia for leveranse av bredbdnd og/eller
kabel-tv.

Ngkler, skilt
Sameiet har i Igpet av varen fatt nye ngkkelbrikker. Det gamle systemet var tungvint a

drifte og vi far na 18s pa sgppelrommet som den nye ngkkelbrikken passer til. Hver enhet
far utdelt to ngkkelbrikker.
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Er det flere i husstanden kan nye ngkkelbrikker bestilles ved & henvende seg til styret pd
e-post uranienborgveien7@gmail.com.

Nye brikker kan hentes hos L3s & Ngkkel AS, Neuberggata 21. E-post:
kontor@lasesmed.no.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for @ sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret m3 oppfylle plikten ndr det gjelder r@ykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Sameiet Uranienborgveien 7, plikter & sgrge for
systematisk oppfglgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

e Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, m3 alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem p& brannvern,

byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene.

Forsikring

Eiendommen til Sameiet Uranienborgveien 7 er forsikret i If Skadeforsikring NUF og har
polisenummer SP4005324.2.1.

Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prgv &
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv 8 tegne
innboforsikring.

Styrets arbeid i 2024
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Siden forrige ordinaert arsmgte har styret avholdt 6 styremgter, og hatt flere befaringer
knyttet til ulike rehabiliteringsprosjekter.

Aktiviteter:

Da det omfattende vedlikeholdsbehovet i garasjeanlegget ble kjent for styret i desember
2023, har mye av styrets arbeid gatt med til & kartlegge omfanget og innhenting av
pristilbud for rehabilitering. Tilstandsrapporten fra @degaard og Lund var s3 alvorlig at
dette vedlikeholdsprosjektet ble vurdert som det mest preserende. Styret har ogsa sett
pd ulike samarbeidslgsninger med Parkveien Utvikling for & forhandle frem en sa god
avtale for sameiet som mulig.

P& grunn av utbyggingen av nabotomten bgr, av gkonomiske grunner, ogsa
brannbalkonger og bakfasade oppgraderes til dagens standard.

Styret har i perioden ogsa jobbet for & fa en oversikt over vedlikeholdsbehovet. I Igpet av
de naermeste 5 til 7 drene ma folgende infrastruktur oppgraderes (i ikke-prioritert
rekkefglge):
e Radiatorer og tilhgrende rgrsystem ma skiftes
e Vinduer pd begge sider av blokka ma byttes
e Heisen i begge oppganger ma oppgraderes til dagens standard
e Vannrgr ma byttes (og muligens soilrgr)
e Lysarmaturer ma skiftes fra lysstoffrgr til LED og sikkerhet knyttet til brann ma
oppgraderes til dagens standard (at skilt med remningsvei fungerer og at det er lys
i oppgangen ved strgmbrudd).

For & bedre sameiets likviditet er det i 2024 foretatt en gkning i fellesutgiftene og leie av
garasjeplass pa 10 prosent.

For a redusere kostnader har styret skiftet forretningsfgrer, gatt gjennom av avtaler for 3
reforhandle eller si opp, innhentet tilbud p& ny forsikring.

Styret har arrangert to dugnader i 2024.

14.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Uranienborgveien 7

Arsmeldingen er godkjent av styret 14.05.2025
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 2443 119 2 265 934 0 2 507 911
Sum 2443119 2265934 2 507 911
Sum 2443119 2265934 0 2 507 911
Forretningsfarsel og revisjon 1 51754 75077 0 65 000
L@nn og honorar 2 136 920 29 092 0 136 920
Vedlikehold 3 774 010 210 261 0 555 000
Eksterne tjenester 4 324 625 571 892 0 200 000
Kabel-tv og bredband 212 314 199 449 0 215000
Forsikring 171 427 163 185 0 242 500
Kommunale avgifter 214 693 260 252 0 376 000
Brensel og strem 569 955 528 216 0 535 000
Andre driftsutgifter 5 5688 5991 0 35000
Avskrivninger 6 361 3319 0 0
Tap o.l 8319 0 0 0
Sum 2 476 065 2046 733 0 2360 420
Driftsresultat for individuell innbetaling -32 946 219 201 0 147 491
Driftsresultat etter individuell innbetaling -32 946 219 201 0 147 491
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 6418 3308 0 0
Rentekostnad 7 88 637 75 688 0 78 782
Resultat av finansinntekt- og kostnad -82 218 =72 379 0 -78 782
Arsresultat 8 -115 164 146 822 0 68 709
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -902 498 895 884 0 -27 661
Opptak lan 1130 000 0 0 0
Andre endringer i disponible midler 8 6 361 -1236 175 0 0
Endring i disponible midler 8 118 699 -193 469 0 41 048

834 Sameiet Uranienborgveien 7
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Inventar 0 6 361
Finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler 0 6 361
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 181 627 0
Forskuddsbetalte kostnader 9 242 101 62 328
Andre fordringer 7919 29134
Avsetting tap -11 582 -11 582
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 303 145 193 386
Innestaende pa seervilkar 9 9
Sum omlgpsmidler 723 218 273 275
SUM EIENDELER 723 218 279 636

834 Sameiet Uranienborgveien 7
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 -1 082 992 -1229 814
Arets resultat 8 -115 164 146 822
Sum egenkapital 10 -1 198 156 -1 082 992
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 1 1123 386 895 884
Sum langsiktig gjeld 1123 386 895 884
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 134 377 0
Leverandgrgjeld 391 455 284 815
Skyldig off. myndigheter 43 262 0
Palgpne renter 439 6212
Palgpne avdrag langsiktig gjeld 0 7159
Annen kortsiktig gjeld 228 455 168 558
Sum kortsiktig gjeld 797 989 466 744
Sum gjeld 1921 374 1362 628
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 723 218 279 636

Oslo 31.12.24
Styret i Sameiet Uranienborgveien 7

Sted: , dato:

Arild Beckmann
Styreleder

Heidi Schei Lilleas
Styremedlem

Najet Rydeng
Styremedlem

Marius Alexander S. Strand
Styremedlem

Bastian Poppe
Styremedlem

834 Sameiet Uranienborgveien 7
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Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for smé foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsfaring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lopet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som fglge av

renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt

mottatt belgp pé etableringstidspunktet.

Note 1 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Revisjonshonorar 4424 0 0 10 000
Forretningsfererhonorar 46 617 66 615 0 55 000
Annen regnskapsfarsel 712 0 0 0
Sum 51754 66 615 0 65 000
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 2 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Styrehonorar 120 000 25500 0 0
Arbeidsgiveravgift 16 920 3592 16 920
Sum 136 920 29 092 0 16 920
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha OTP.
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.
Note 3 - Vedlikehold
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
6390 Annen kostnad lokaler 1250 1250 0 0
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 265 454 35142 0 380 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 479 884 161 219 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 7422 12 650 0 0
6690 Reparasjon og vedlikehold annet 0 0 0 175 000
6695 Egenandel forsikring 20 000 0 0 0
Sum 774 010 210 261 0 555 000

Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7 Orgnr: 983554555
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Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7

Note 4 - Eksterne tjenester

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6330 Vaktmestertjenester 52 380 32 336 0 40 000
6360 Renhold 138 598 35700 0 40 000
6395 Sommer- og vinterkostnader 5700 938 0 0
6725 Juridisk radgivning 28 234 19 407 0 0
6740 Honorar konsulenttjenester 4729 199 517 0 30 000
6780 Lgpende drifts- og serviceavtaler 94 985 283 536 0 90 000
6790 Annen fremmed tjeneste 0 458 0 0
Sum 324 625 571 892 0 200 000
Note 5 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6540 Inventar / kontoutstyr 0 1500 0 0
6890 Annen kontorkostnad 0 1411 0 0
6900 Elektronisk kommunikasjon 292 0 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 3 364 3080 0 0
7772 Andre gebyrer 5 966 0 0 0
7790 Andre driftskostnader -3 935 0 0 35 000
Sum 5688 5991 0 35000
Note 6 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 5877 1002 0 0
8059 Andre renteinntekter 542 2 306 0 0
Sum 6418 3308
Note 7 - Rentekostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8141 RENTER Gjeldsbrevlan 0 66 729 0 0
8142 Lanenr 1636.89.31571 32292 0 0 78782
8143 Gamle innfridde 1an 49 029 0 0 0
8159 Andre rentekostnader 7 316 8 959 0 0
Sum 88 637 75 688 0 78 782
Note 8 - Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 -193 469 0
B. Endringer disponible midler
Arets resultat -115 164 146 822
Tilbakefgring avskrivninger 6 361 3319
Opptak av langsiktig lan 1130 000 0
Avdrag langsiktig 1&n -902 498 895 884
B. Arets endring i disponible midler 118 699 -193 469

Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7 Orgnr: 983554555
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Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7

2024 2023

Note 8 - Disponible midler

C. Disponible midler 31.12 -74 770 -193 469

Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7 Orgnr: 983554555
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Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7

Negative disponible midler

Disponible midler i arsregnskapet viser negativt belgp.
Det vil i arene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til & betjene 1an gjennom felleskostnadene.

Note 9 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023

1742 Forskuddsbetalt forsikring 242 101 0
1749 Forskuddsbetalte kostnader 0 62 328
Sum 242 101 62 328

Note 10 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere enn sameiets gjeld.
Det vil i arene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til & betjene sameiets lan gjennom felleskostnadene.

Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7 Orgnr: 983554555

Side 16 av 22




Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7

Note 11 - Lan

Kreditor:

DNB Bank ASA

Formal: Bytte bank
Lanenummer: 16368931571
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2024
Rentesats: 715 %
Beregnet innfridd: 30.06.2044
Opprinnelig lanebelgp: 1130 000
Lanesaldo 01.01: 0
Avdrag i perioden: 6614
Opptak i perioden: 1130 000
Lanesaldo 31.12: 1123 386
Saldo 5 ar frem i tid: 962 980

Lan

Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16368931571 5

3
5

Andel gjeld 31.12

50 813
42 344
37 263
34722
31335
15 667
12703
10 163

9316

8 045

7198

Sum fellesgjeld
254 065
127 032
186 315
347 220

31335
15 667
127 030
10 163
9316

8 045

7 198

Noter 834 Sameiet Uranienborgveien 7 Orgnr: 983554555
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Uranienborgveien 7.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Uranienborgveien 7

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Arild Beckmann (sign.)

Heidi Schei Lilleds (sign.)

Bastian Poppe (sign.)

Marius Alexander S. Strand (sign.)
Najet Rydeng (sign.)
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ORG/REV.NR 926 419 757MV#4

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til arsmgtet i Sameiet Uranienborgveien 7

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Uranienborgveien 7 sitt arsregnskap som viser et underskudd pa
NOK 242 269. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap,
oppstilling over endringer i egenkapital og oppstilling over endring av disponible midler for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Selskapet sin bokfgrte egenkapital er negativ. Viser til note 11 i arsregnskapet.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende
bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig
for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til
grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betrygg ende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen
garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon
som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Aurland, 14.mai 2025
Blaberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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PROTOKOLL

2025




Protokoll

Fra ordinzert 8rsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7 torsdag 22.05.2025 kl. 17:30 -
Uranienborgveien 7, i vaskekjelleren.

1. Konstituering av ordinzert drsmgte 2025 i Sameiet
Uranienborgveien 7

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som mgateleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Vedtak:

Til stede var 17 seksjonseiere og 10 representert med fullmakt, til sammen 27
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Johannes Aune ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder og Ivar
Rummelhoff valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent med 4 stemmer mot.

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets arsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av 3rets resultat
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Vedtak:
Arets underskudd ble besluttet fremfart som udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025
OPPDATERT NAVNEFORTEGNELSE:

ANTALL MOTT: 19

ANTALL FULLMAKTER: 10

Vedtak:

Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Det ble vedtatt 8 honorere styret med kr 120 000.

4. Orientering
4.1 Orientering fra styret om vedlikeholdsbehov og kostnader
Protokolltilfgrsel fra seksjonseier Ingun Granli v/Kristin Granli:
"At et forslag til en vedlikeholdsplan er lagt fram som en orienteringssak, betyr ikke at
vedlikeholdsplanen er vedtatt av arsmgtet. Eventuelle oppgraderinger i sameiet kan ikke
besluttes av styret alene, men ma vedtas av drsmgtet."
Vedtak:

Tatt til orientering.

4.2 Orientering fra styret om sameiets forsikringpremie

Vedtak:
Tatt til orientering.
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5. Valg av tillitsvalgte

5.1 Valg av styreleder for 2 ar

Vedtak:
Arild Beckmann meldte fratreden som styreleder.

Tor Gjendem ble valgt som styreleder for 1 dr iht. tilbud som ble fremlagt under
drsmgtet, med fglgende betingelser om honorar:

e Kr. 9 500 pr mnd som fast lgnn
e Kr 1 250 pr time etter medgatt tid (eks. mva) ved saerskilt vedtak i styret/arsmgte
e Kr. 9 500 pr &r for andre kostnader (eks. mva). Kontorlokale, utstyr mv

5.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Vedtak:
Najet Rydeng og Heidi Sheie Lillds meldte fratreden som styremedlemmer.

Marius Alexander S. Strand, Ivar Rummelhoff, Cathrina Kjaerstad og Finn Bryde ble valgt
som styremedlemmer for 2 ar.

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Vedtak:
Jan Stremme ble valgt som varamedlem for 1 ar.

Varamedlem som har 1 ar igjen av sin periode: Marcus Vier Simensen

5.4 Valg av valgkomité

Vedtak:
Margaret Andersen og Najet Rydeng ble valgt til valgkomitéen for 1 ar.

6. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og drsmgte ble hevet kl. 19.00.

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

e Styreleder, Tor Gjendem, for 1 ar

Styremedlem, Marius Alexander S. Strand, for 2 &r
Styremedlem, Ivar Rummelhoff, for 2 ar
Styremedlem, Cathrina Kjzerstad, for 2 &r
Styremedlem, Finn Bryde, for 2 ar

Varamedlem, Marcus Vier Simensen, 1 ar igjen

e Varamedlem, Jan Stremme, for 1 ar
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Protokoll for Sameiet Uranienborgveien 7

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Johannes Aune (sign.) 23.05.2025
Protokollvitne Ivar Rummelhoff (sign.) 23.05.2025



Innkalling til
ekstraordincert drsmote

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Sandakerveien 64, 0484 Oslo
Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo
E Telefon: 2212 23 40

E-post: firmapost@obf.no Hos oss kan du senke skuldrene



Sameiet Uranienborgveien 7
Ekstraordinzert Arsmgte 2025
Innkalling

Tid: mandag 24.02.2025, kIl 17:30

Sted: Hegdehaugsveien 31, 4 etg (Cemasys Nordic sine lokaler)



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p ekstraordinzert drsmgte med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@sameieturanienborgveien7.no i forkant
av mgtet for & lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

a8 mgte og stemme pa@ mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinaert
drsmgte 2025 i Sameiet Uranienborgveien 7 mandag 24.02.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




OBF




Ekstraordineert drsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7
mandag 24.02.2025, kl 17:30 Hegdehaugsveien 31, 4 etg (Cemasys Nordic sine lokaler)

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak av navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden
2. Saker til orientering

2.1 Likviditetssituasjon og gjennomfgring av kapitalinnkreving

Styret har, med hjelp fra forretningsfgrer, gjennomgatt sameiets gkonomi og budsjett
for 2025. Gjennomgangen viser at sameiet sliter med a betjene Igpende utgifter. Per i
dag har vi om lag 97 000 kroner p& konto, uten buffer for uforutsette kostnader.

Styret har det siste aret arbeidet for & bedre sameiets gkonomi ved &:

e Bytte forretningsfgrer fra OBOS til OBF

e Gjennomga leverandgravtaler og kuttet ungdvendig utgifter
e Reforhandlet forsikringsavtalen

e @kt husleie og garasjeleie

A kutte kostnader er en av styrets hovedprioriteringer fremover, men dette arbeidet
tar tid.

Likviditet:

Var forretningsfgrer har radet oss til & innhente minimum kr 700 000,- fra
seksjonseierne for 8 sikre at sameiet har penger til Ispende driftsutgifter.

Sameiet vil kreve inn totalt kr 700 000 fordelt etter sameiebrgk. Kapitalinnkrevingen
vil skje i april 2025 med forfall 15.04.25, pd samme faktura som de alminnelige
felleskostnadene.

Forslag til vedtak: Tatt til orientering.

2.2 Gjennomfgring av ngdvendig vedlikehold

Styret har i Igpet av 2023 og 2024 kartlagt sameiets vedlikeholdsbehov pa kort og
lang sikt. Det er mange forhold som bgr tas tak i, men i fgrste omgang gnsker styret
3 prioritere rehabilitering av garasjeanlegget og brannbalkongene. Begrunnelsen for
dette er kort redegjort for nedenfor.

Det ligger innenfor styrets mandat & gjennomfgre ngdvendig vedlikehold. Formalet
med saken er & informere arsmgtet om de kommende vedlikeholdsprosjektene.

Garasjeanlegget: Etter anmodninger fra flere beboere i sameiet, besluttet styret i
2023 & innhente en fagkyndig tilstandsrapport pa garasjeanlegget. Rapporten
avdekket sveert omfattende betongskader og armeringskorrosjon, og sameiet ble
anbefalt 3 foreta sikringstiltak.



For & f& bedre oversikt over skadene pa garasjen, ble det i 2024 gjennomfart et
prgveboringsprosjekt. Konklusjonen fra prgveprosjektet er at baereevnen i garasjen er
kraftig redusert, og at nederste garasjeplan ikke bgr brukes som garasje fgr det er
gjort omfattende sikringstiltak. De fagkyndige er tydelige pa at dette er alvorlig og ma
utbedres s3 snart som mulig, og at vi risikerer at garasjen pa sikt ma stenges for
parkeringsbruk dersom dette ikke gjgres.

Styret har kontaktet seks entreprengrer med forespgrsel om pristilbud. Det er kun to
entreprengrer som har gnsket 8 komme med et tilbud pa arbeidet sd langt, hvorav
styret mener at det ene tilbudet virker lovende.

Garasjetak: Garasjetaket ma utbedres. Dersom styret far flertall for & takke ja til
tilbudet fra Parkveien Utvikling (se sak 3.1), vil sameiet fa kostnaden dekket.

Brannbalkonger: Brannbalkongene er i darlig forfatning og ma skiftes ut. Det beste
er at dette gjores parallelt med rehabilitering av fasaden mot bakgarden. Som vi
kommer tilbake til nedenfor skal Parkveien Utvikling igangsette byggeprosjektet Lille
Uranienborg i gdrden bak sameiet i 2025. Dette muliggjgr enkel tilgang og en effektiv
prosess, og det vil motsetningsvis bli utfordrende (og mye dyrere) dersom arbeidet
utsettes til etter at Lille Uranienborg har begynt & bygge.

Kostnadsramme (estimat):

e Garasjeanlegg: 15-20 MNOK
e Garasjetak: 5-6 MNOK (faller vekk hvis ja til tilbud fra PU)
e Brannbalkonger: 5-6 MNOK

Se for gvrig informasjonsbrev fra styret utsendt 05.02.25, med tilhgrende vedlegg.

Forslag til vedtak: Tatt til orientering.

Forslag

3.1 Tilbud fra Parkveien Utvikling

Parkveien Utvikling AS (Aspelin Ramm og Bertel O. Steen) jobber med et stgrre
boligprosjekt i garden bak sameiet, med oppstart i 3. kvartal 2025. De gnsker 3
bygge med vinduer i tomtegrensen mot Uranienborgveien 7, samt etablere
gjennomkjgring gjennom parkeringsgarasjen til Sameiet Uranienborgveien 7. Dette
krever samtykke fra sameiet, og de har tilbudt seg & rehabilitere taket pd garasjen
som kompensasjon for dette. Se vedlagt tilbud.

Garasjetaket star pa sameiets vedlikeholdsplan. Vi har problemer med lekkasje fra
taket til garasjen og hadde en episode med vannlekkasje inn i garden hgsten 2024. I
den forbindelse har det tidligere blitt innhentet et kostnadsestimat pa arbeidet, som
tilsier at dette vil koste minst kr 5 800 000. Se vedlagt prisestimat.

Dersom vi gar videre med modellen som Parkveien Utvikling forespeiler, er det fra
styrets side en klar forutsetning om at det kun er beboere i Sameiet Uranienborgveien
7 som ha tilgang til taket. Arbeidet er hovedsakelig tenkt & vaere rehabilitering og
forskjonnelse - ikke etablering av «park» - og hensynet til seksjonene som ligger pa
plan med garasjetaket m3 ivaretas pa en god mate.

Flertallskrav: 2/3 flertall av de avgitte stemmer

Forslag til vedtak: Styret gis fullmakt til & forhandle og inngd avtale med
Parkveien Utvikling AS iht. vedlagt tilbud.

3.2 Finansieringsmetode

Styret har sett pa ulike mater & finansiere bade rehabilitering av garasjeanlegg og
brannbalkonger pa. Pga. Parkveien Utviklings utbygging vil sameiet spare mye pa 8



4.

gjgre disse prosjektene samtidig.
Styret legger frem to alternativer til avstemming:
1. Kapitalinnkreving fullt ut
2. Kapitalinnkreving i kombinasjon med l8neopptak. Styret gis fullmakt til &
bestemme fordelingen mellom de to.
Sameiets |anekapasitet er i dag oppad begrenset til ca 15.0 MNOK. Et I&neopptak for
sameiet vil fordeles pd felleskostnadene iht. sameiebrgken. Styret legger frem forslag

om nedbetalingsordning i sak 3.3.

Kapitalinnkrevingen vil for begge alternativer skje gjennom tre runder i 2025.

Styrets innstilling: Styret anbefaler arsmgtet 8 stemme for alternativ 2.

3.3 Individuell nedbetalingsordning pa lan

Behandling av denne saken forutsetter at alternativ 2 blir valgt som del av
finansieringsmetode i sak 3.2.

Hovedfordelen med en individuell nedbetalingsordning er at den enkelte gis mulighet
til 3 innfri sin andel fellesgjeld. Informasjonsskriv om ordningen falger som vedlegg.

Priser:
e Kr 15 000 inkl. mva for etablering (sameiet betaler)
e Kr 7 000 inkl. mva pr &r for Igpende vedlikehold/avregning (sameiet betaler)
e Kr 2 700 inkl. mva ved selve innbetalingen - dekkes av seksjonseier.

N&r det etableres nedbetalingsordning er 18net stengt for senere refinansiering.

Forslag til vedtak: Det etableres individuell nedbetalingsordning pd sameiets 13n
ifm. vedlikeholdsprosjektet.

Opplesning og godkjenning av protokoll



VEDLEGG




PROSJEKT: URANIENBORGVEIEN 7, SEDUMTAK

UFORPLIKTENDE PRISANTYDNING

Post

Beskrivende tekst

Enhet

Mengde

Enhets pris

Sum

11

21

21.1

21.2

2.13

RIGG OG DRIFT

Etablering av brakkerigg (hvis tiltakshaver ikke kan stille med
ngdvendig, lovpalagte spise/skiftefasiliteter)

Leie av gategrunn for plassering av brakker og containere
Etablering av vann, strgm osv. til brakkerigg

HMS oppfalging, vernerunder, sikring, arbeidsmiljg, hygiene,
helse, rydding o.l. under byggeperioden.

Innheising av materialer via kran. (forutsetter plassering av
kran pa parkeringsplassen pa nabotomt U5)
Avfallshandtering, prosjekt og byggeledelse.

FORBEREDENDE ARBEIDER

Riving av eksisterende tekking, isolering og beslag
Eksisterende tekking, isolasjon og beslag demonteres,
deponeres og transporteres bort.

Riving av eksisterende takvinduer
Eksisterende takvinduer demonteres og deponeres.

Diverse demontering

Uvisst hva som befinner seg pa taket, sa legger inn en sum

slik at man har noe ekstra hvis det er noe piper, giennomfaringer
osv. som ma fjernes far oppbygging kan skje

RS

M2

STK

RS

1,0

751,0

2,0

1,0

kr750000,0

kr 285,0

kr 1800,0

kr  30000,0

kr

kr

750000,0

214035,0

3600,0

30000,0

Sum denne side:

kr

997 635,0




Post Beskrivende tekst Enhet Mengde Enhets pris Sum
2.3|MEKANISK REPARASJON BETONGTAK
Generelt:
Arbeidene utfgres i henhold til entreprengrens egen
systembeskrivelse med hensyn til ngdvendig omfang.
Mengder méles opp etter reelle starrelser (ikke andre
maleregler)
Utseende
Etter reparasjon skal flatene framsta som mest mulig
enhetlige og like de tilstatende betongflater i struktur.
2.3.1|Reparasjon langs enkeltgaende armeringsjern
Faktureres etter medgatte og oppmalte mengder
1. Uthuggingsbredde 40-70mm (d.m 0-30mm) LM 100,0| kr 990,0 | kr 99 000,0
2. Uthuggingsbredde 40-70mm (d.m 30-60mm) LM 100,0( kr 1111,0 | kr 111 100,0
3. Uthuggingsbredde 40-70mm (d.m 60-90mm) LM 100,0( kr 1430,0 | kr 143 000,0
4. Uthuggingsbredde 70-100mm (d.m 0-30mm) LM 50,0( kr 1320,0 | kr 66 000,0
5. Uthuggingsbredde 70-100mm (d.m 30-60mm) LM 50,0( kr 1650,0 | kr  82500,0
6. Uthuggingsbredde 70-100mm (d.m 60-90mm) LM 50,0| kr 2310,0 | kr  115500,0
2.3.2|Reparasjon av hjgrneskader
Faktureres etter medgatte og oppmalte mengder
1.S.M <50mm LM 20,0] kr 660,0 | kr 13200,0
2.S.M50-100mm LM 20,0 kr 1100,0 | kr 22000,0
3.S.M100-150mm LM 10,0( kr 2299,0 | kr 22990,0
4.S.M 150-200mm LM 10,0 kr 3960,0 | kr  39600,0
2.3.3|Reparasjon av kantskader
Faktureres etter medgatte og oppmalte mengder
1. D.M 50-100mm LM 20,0 kr 2860,0 | kr  57200,0
2.D.M 100-200mm LM 10,0 kr 3850,0 | kr  38500,0
2.3.4(Flateskader
Faktureres etter medgatte og oppmalte mengder
1. Reparasjon av flateskader 0,1x0,1m STK 100,0| kr 341,0 | kr 34100,0
2. Reparasjon av flateskader > 0,01m2 STK 100,0| kr 451,0 | kr ~ 45100,0
3. Reparasjon av flateskader D.M 0-30mm M2 40,0 kr 4290,0 [ kr  171600,0
4. Reparasjon av flateskader D.M 30-60mm M2 40,0 kr 5060,0 | kr 202 400,0
5. Reparasjon av flateskader D.M 60-100mm M2 10,0 kr 6160,0 | kr 61600,0
6. Reparasjon av flateskader D.M mer enn 100mm M2 10,0 kr 7370,0 | kr 73700,0
2.3.5|Kapping av armeringsender
Faktureres etter medgatte og oppmalte mengder STK 50,0| kr 198,0 | kr 9900,0

Sum denne side:

kr 1408990,0




Post

Beskrivende tekst

Enhet

Mengde

Enhets pris

Sum

24

241

24.2

243

2.5

25.1

2.5.2

253

254

2.5.5

2.5.6

TAKTEKKING OG MEMBRAN

Trykkfast isolasjon med fall mot sluk

Legging avdampsperre av plast, 0,2mm med overlegg.
Legging av isolasjon type ubrennbar MW med fall 1:60

ROU 60 kPa (Hmin 20mm og Hmax 120mm) kombinert med
XPS der hvor trykket er starre.

To lags membrantekking av tak
Legging av asfaltbelegg to-lags type Icopal Base + helsveiset
universal rotbestandig membran fra Icopal

Oppbrett membran
Membran brettes 300mm opp pa vegger. Limes til underlag
og tettes med beslag i overgang vegg, ev. fug

NYTT SEDUMTAK

Lecavegger for oppbygging av nivaforskjell

Eksisterende nivaforskjeller ma utlignes for a felge ny tegning
utarbeidet av RRA. Antatt mengde (har ikke malt opp
eksisterende tak, sa det er antatte mengder)

Bygges opp med leca 20cm pé eksisterende
betongkonstruksjon i <100cm hgyde

Utfylling av manglende omrade med tak

Legges 48x198 med cc60 i omrade som "mangler" hgyde i
forhold til nivaforskjellen pa taket. Deretter monteres vannfast,
22mm gulvspon.

Sedum
Ferdig montert inkludert materialer. Kraning tilkommer.
Skjatselsavtale kan inngds med garanti tilsvarende avtalens tid.

Trapper

Etablering av trapper til tak. P4 tegning er det 4 stk. trapper av
forskjellig lengde. Avsatt sum avregnes etter hva slags type
trapp som velges.

Rekkverk

Det er tegnet inn diverse rekkverk, men ikke beskrevet type.
Avsatt sum avregnes etter hva slags type rekkverk som gnskes og
antall Im som skal bygges.

Beslag

Diverse beslagslgsninger. Avsatt sum avregnes etter hva slags
beslag som gnskes og hvor store mengder som medgar da dette
ikke er tegnetinn.

M2

M2

LM

LM

M2

M2

RS

RS

RS

751,0

751,0

150,0

17

60

751

kr 450,0

kr 650,0

kr 150,0

kr 2250,0

kr 1500,0

kr 650,0

kr  200000,0

kr 250000,0

kr  75000,0

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

kr

337950,0

488 150,0

22500,0

38 250,0

90000,0

488 150,0

200000,0

250000,0

75000,0

Sum denne side:

kr

1990000,0




Post Beskrivende tekst Enhet Mengde Enhets pris Sum
3.1|OPSJONSPRISER
3.1.1|Slukbeskytter
Slukbeskytter i rustfritt stal. Fgres ikke til sum. STK 1,0{ kr 650,0 | kr -
3.1.2|Etablering av sluk
Faktureres etter medgatte og oppmalte mengder
Om gnskelig kan eksisterende sluk punkter
slik at det ikke blir liggende vann.
Pris inkluderer kjerneboring for sluk, levering og montering av
sluk, st@ping rundt, plastrar fra sluk til angitt punkt hvis
sameiet har etablert oljeutskiller. Fgres ikke til sum. STK 1,0( kr 6 050,0 | kr -
3.1.3|Gangveier
Det er tegnet inn diverse gangveier pa omradet. Ingen naermere
beskrivelse av type. Avsatt sum avregnes etter hva som gnskes
utfgrt og mengde. RS 1,0{ kr  250000,0 | kr 250 000,0
Alle poster er regulerbare
3.2|TIMEARBEIDER
3.2.1|Timearbeider for eventuelle ekstra arbeider utfgrt pa
regning:
Prosjektleder TIM kr 1457,5
Anleggsleder TIM kr 1237,5
Formann TIM kr 869,0
KB installatar TIM kr 869,0
Handverker TIM kr 852,5
Sjafer m/bil TIM kr 990,0
Sedum TIM kr 935,0
Sumdenneside: kr  250000,0

Sum prisede poster, ekskl. mva.
25% mva
Sum inklusive mva.

kr 4646 625,0
kr 1161656,3

kr 5808 281,3




Utkast:

Utkast: Samarbeidsavtale mellom Sameiet Uranienborgveien 7 (SU) og Parkveien Utvikling AS (PU)
Samtykke til & bygge i tomtegrense med vinduer i fasade og gjennomkjgring.

Parkveien Utvikling AS gnsker a bygge i tomtegrense med vinduer mot U7, samt etablere og opprette
gjennomkjgring gjennom parkeringsgarasjen til SU. Som kompensasjon for dette patar PU seg a

utfgre vedlikeholdsarbeider pa SUs bygningsmasse

Kompensasjonen er mulig da det kan bygges flere kvadratmeter og etableres parkeringsplasser, noe
som genererer stgrre salgsinntekt. Arbeidene utfgres sa fort som mulig, og vi haper pa oppstart i

Ippet av 3. kvartal 2025, dette avhenger av kommunal saksbehandling.

PU vil bista SU og vaere ansvarlig for ngdvendig prosjektering og bistand for a8 oppna tillatelse til
utfgrelse av tiltaket, jmf vedlagt skisseforslag, samt utfgrelse av arbeidet. PU vil dekke alle
kostnader mht prosjektering og utfgrelse, samt at det legges opp til en naturlig fordeling av

driftskostnader i SU sine arealer.

Avtalen betinger at det inngas fglgende:

1. Tinglyst samtykke til at det etableres vinduer i fasade mot U7 i tomtegrense

2. Tinglyst samtykke til gjennomkjgring gjennom garasjen til SU

PU tilbyr i tillegg til kompensasjonen fglgende ytelser:

3. PU legger til rette for tilkomst og riggplass via U5 for a utfgre arbeidene

4, Prosjektering og utfgrelse av forbedret remningsvei fra P-kjeller

5. Prosjektering og utfgrelse av direkte tilgang mellom garasjeanlegg og nytt bygg

6. Utbedre taket pa parkeringsgarasjen, herunder isolering, overvannshandtering, tekking av
taket, sedumdekke, gangsone og nytt rekkverk/skjerming for innsyn.

7. Overflateoppgradering av SU sin garasjevegg mot nytt prosjekt

8. Det forutsettes at SU har gjennomfgrt planlagte forsterkninger av baeresystem i garasjen.

Samarbeidet er betinget av at man far ngdvendige tillatelser og endelig godkjenning i respektive
styrer. Fgr PU eventuelt gar i gang med prosjektering og byggesgknader gnsker man derfor
trygghet for at representanter fra SU har ngdvendige fullmakter fra sameiet til 4 innga avtale.

Med vennlig hilsen
For Parkveien Utvikling AS

Kenneth Harstad



Garasjetak ved U7

Bakgdrdsslottet Reiulf Ramstad Arkitekter



Garasjetak ved U7/

Parkveien Utvikling (PU] tilbyr kompensasjon for bygging i tomtegrensen med vinduer mot U7, knyttet til oppgradering av garasjetaket i 2025.
Dette vil gi flere fordeler for begge parter.

. Enkel tilkomst og besparelser (2025): Rivingsarbeidene til PU varen 2025 gir mulighet for enkel tilgang til taket, som muliggjer en mer effektiv rehabilitering.
. Begrenset tilgang fra 2026: Etter PU’s grunnarbeid i Q1 2026 blir tilkomsten vanskeligere, med gkte kostnader for rehabilitering fra 2027.

. Finansiering og oppgradering: PU bidrar direkte til oppgradering, og kan hjelpe med & finansiere arbeidene til U7.

. Romningsvei: PU vil bistd U7 med prosjektering/forbedret remningsvei fra kjelleren.

. P-plasser: PU legger til rette for direkte tilgang mellom kjellerne, som kan gke interessen for leie av p-plasser mellom sameiene.

. @kt verdi og leieinntekter: P-kjeller-tiltakene gir okt verdi og inntekter for U7, og bidrar til vedlikehold og redusert behov for kapitalinnkreving.

. Fleksibilitet og forskjenning: Takoppgraderingen gir fleksible lesninger og ivaretar innsynsproblematikk, med tilgang for U7, men ikke Bygg B.

Bakgdrdsslottet Reiulf Ramstad Arkitekter



Uranienborgveien /

Bilder fra dagens status garasjetak

Bakgdrdsslottet Reiulf Ramstad Arkitekter



Forslag utforming garasjetak
Plan 1:200
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Forslag utforming garasjetak
Snitt 1:200
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Forslag utforming garasjetak

Visualisering mot syd

Bakgdrdsslottet Reiulf Ramstad Arkitekter



Forslag utforming garasjetak

Visualisering mot vest
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Forslag utforming garasjetak

Visualisering mot nord

Bakgdrdsslottet Reiulf Ramstad Arkitekter
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Forslag utforming garasjetak

Visualisering mot nord-vest
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FAKTA OM SZARFORDELT LAN MED INNBETALINGSMULIGHET | SAMEIE

Nar vedlikehold i garden skal utfgres eller balkonger bygges, ma prosjektet finansieres.
Avhengig av hva slags prosjekt det gjelder, kan finansieringsmetode vaere bruk av sameiets
oppsparte midler, kapitalinnkreving direkte fra seksjonseierne, laneopptak eller en
kombinasjon av disse.

Dersom vedlikeholdsprosjektet helt eller delvis skal Ianefinansieres, vil seksjonseiere oppleve
at felleskostnadene gker for a dekke finanskostnader til sameiets lan.

Nar et eierseksjonssameie tar opp Ian, far ikke banken sikkerhet for lanet, da det ikke kan
etableres pant med sikkerhet i eiendommen. Rentebetingelsene til sameiet blir saledes
darligere enn det seksjonseier klarer a oppna som privatperson hos sin egen bankforbindelse.
Seksjonseier kan, i motsetning til banken, pantsette egen seksjon.

Dersom laneopptak blir valgt som sameiets valgte finansieringsmetode, er det ofte at
seksjonseiere med tilgjengelige midler gnsker mulighet til a innfri sin andel av sameiets lan slik
at de manedlige felleskostnadene reduseres tilsvarende.

Sameiets styre kan innga avtale med forretningsfgrer for @8 administrere ordningen med at det
gis innbetalingsmulighet for seksjonseiere pa sameiets lan. (Lanet blir 3 anse som sarfordelt sa
fort en seksjonseier har innbetalt sin andel fellesgjeld helt eller delvis.)

Det opereres typisk med to arlige terminforfall som skal samsvare med nedbetalingsplanen,
med frister for innbetaling 10. mars og 10. september. Felleskostnadene (renter og avdrag) vil
nedjusteres etter at innbetalingen er registrert i banken ved neste laneforfall.

Positive sider ved IN-ordningen

1. Jo flere som betaler inn sin individuelle gjeld, jo mindre eksponert er laget
overfor banken, og jo stgrre lanemuligheter kan laget fa.
2. Eieren betaler mindre i renter og avdrag hver maned.

Det kan vaere at man far bedre rente pa et personlig lan enn det laget har.

4. Ved salg av leiligheten ser det bedre ut at de manedlige felleskostnadene ikke er sa
heye.

Viktig a vite fgr man foretar en individuell nedbetaling eller kjgper en leilighet hvor
fellesgjelden er nedbetalt

En innbetaling er endelig. Det er ikke mulig a gke fellesgjelden igjen, dersom en seksjonseier
skulle fa bruk for pengene. Da ma seksjonseier sgke annen privat finansiering.

Sameiet har lovfestet legalpanterett pa 2 G pa den enkelte seksjon. Dette pantet synes ikke i
grunnboken, men foreligger ihht loven. 1 G per 2020 er pa ca 100 000,-. Legalpantet vil
fungere som en sikringsordning for at den enkelte seksjon overholder sitt ansvar.



OFBF

Den enkelte seksjonseier som innfrir sin andel fellesgjeld, er likevel ikke fritatt for ansvar i
forhold til langiver, og kan ved mislighold av lanet bli holdt proratarisk ansvarlig for lanets
restsaldo inklusiv forsinkelsesrenter og inndrivelseskostnader iht. laneavtalen helt frem til
lanet er innfridd i sin helhet. Dette vil kun bli aktuelt i et tilfelle hvor gjelden til seksjonen
overstiger legalpantet nevnt ovenfor.

Av denne grunn er det viktig at man er trygg pa gkonomien generelt i laget. | et sameie
med god gkonomi, er risikoen for at man skal bli proratarisk ansvarlig for sameiets gjeld
ogsa lavere.

Sameiet har ikke anledning til 3 endre nedbetalingstid eller foreta opplaning av Ian som
omfattes av denne avtale, og sameiet kan heller ikke binde renten pa lanet.

Sameiet kan ikke nytte disponible midler til ekstraordinzer nedbetaling av Ian omfattet av
denne avtalen. Dette innebaerer at sameiet er avhengig av at seksjonseierne foretar
innbetalinger pa lanet for a innfri tidligere enn nedbetalingstiden.

Kostnader

Et seerfordelt Ian med mulighet for innbetaling krever mer avregning og «vedlikehold» enn
hva et vanlig 1an gjgr. Derfor fglger det en etableringskostnad pa kr 15 000 inkl. mva.
Deretter fglger et arlig avregningsgebyr pa kr 7 000 inkl. mva. for Ippende oppfalging og
avregning. Dette faktureres sameiet.

| tillegg belastes hver innbetaling med et gebyr pa kr 2 700,-. Dette faktureres
seksjonseieren etter innbetaling.
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Protokoll

Fra ekstraordinzert &rsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7 mandag 24.02.2025 kl. 17:30 -
Hegdehaugsveien 31.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak av navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var 22 seksjonseiere og 9 representert med fullmakt, til sammen 31
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Johannes Aune ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble mgteleder og Ivar
Rummelhoff valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Saker til orientering

2.1 Likviditetssituasjon og gjennomfgring av kapitalinnkreving

Sameiet vil kreve inn totalt kr 700 000 fordelt etter sameiebrgk. Kapitalinnkrevingen vil
skje i april 2025 med forfall 15.04.25, pd samme faktura som de alminnelige
felleskostnadene.

Seksjonseierne er med dette gitt varsel.

Vedtak:

Tatt til orientering.

2.2 Gjennomfgring av ngdvendig vedlikehold
Det vises til informasjonen gitt i innkallingen.

Vedtak:
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Tatt til orientering.
3. Forslag

3.1 Tilbud fra Parkveien Utvikling

Parkveien Utvikling AS (Aspelin Ramm og Bertel O. Steen) jobber med et stgrre
boligprosjekt i gdrden bak sameiet, med oppstart i 3. kvartal 2025. De gnsker & bygge
med vinduer i tomtegrensen mot Uranienborgveien 7, samt etablere gjennomkjgring
gjennom parkeringsgarasjen til Sameiet Uranienborgveien 7. Dette krever samtykke fra
sameiet, og de har tilbudt seg a rehabilitere taket pa garasjen som kompensasjon for
dette.

Vedtak:

Arsmgtet godkjente at styret kunne ga videre i prosessen og forhandle frem et utkast til
prinsippavtale med Parkveien Utvikling. Avtalen legges frem for arsmgtet til behandling.

29 stemte for og 2 stemte mot. Forslaget ble vedtatt.

3.2 Finansieringsmetode

Styret legger frem to alternativer for & finansiere de kommende vedlikeholdsprosjektene
(se sak 2.2):

1. Kapitalinnkreving fullt ut
2. Kapitalinnkreving i kombinasjon med l&neopptak. Styret gis fullmakt til & bestemme
fordelingen mellom de to.

Vedtak:
16 stemte for alternativ 1, 13 stemte for alternativ 2 og 2 stemte blankt.

Alternativ 1 ble valgt.

3.3 Individuell nedbetalingsordning pa 13n

Vedtak:
Saken falt som fglge av at 18n ikke ble valgt som finansieringsmetode i sak 3.2.

4. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og arsmgte ble hevet kl. 19.31.
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Protokoll ekstraordinaert mgte for Sameiet Uranienborgveien 7

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Johannes Aune (sign.) 28.02.2025
Protokollvitne Ivar Rummelhoff (sign.) 25.02.2025



Innkalling til
ekstraordinaert arsmgate

OFF

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Innspurten 11 C, 0663 Oslo

Telefon: 22 12 23 40

E-post: firmapost@obf.no
Hos oss kan du senke skuldrene


mailto:firmapost@obf.no

Sameiet Uranienborgveien 7
Ekstraordinzert drsmgte 2025
Innkalling

Tid: onsdag 30.04.2025, kl 18:00

Sted: Nomaden



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p ekstraordinzert drsmgte med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til uranienborgveien7@gmail.com i forkant av
mgtet for 8 lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pa mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinaert
drsmgte 2025 i Sameiet Uranienborgveien 7 onsdag 30.04.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




OBF




Ekstraordineert drsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7
onsdag 30.04.2025, kl 18:00 Nomaden

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak av navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden
2. Forslag

2.1 Avtale i forbindelse med utbygging av Parkveien 27 mfl.

Som varslet i brev til alle seksjonseiere i Sameiet Uranienborgveien 7 sendt mandag
14. april, gnsker styret at vi gar gjennom og stemmer over tilbudet vi har fatt fra
Parkveien Utvikling.

Grunnen til at vi gnsker & behandle denne saken i et ekstraordinaert arsmgte er
tilbudets varighet.

Vedlagt denne innkallingen finner du avtaleutkastet fra PU, samt skisse over hvordan
var utsikt mot nord vil bli.

Legger ogsa ved en kopi av beboerbrevet for de som ikke ennad har lest det:
"Beboerbrev
Kjzere naboer!

Vi har nd fatt et nytt tilbud fra Parkveien Utvikling (PU) som er vesentlig bedre enn
det forrige tilbudet.

Vi legger ved selve avtaleteksten slik at dere har fullt innsyn. Det er en oversiktlig og
grei kontrakt som gir oss store fordeler. Kontrakten vil ikke detaljregulere alle forhold,
men vaere retningsgivende slik at vi i sameiet kan definere bruken av garasjen.

Kort fortalt er PU villige til & betale oss 15 millioner kroner til rehabilitering av
garasjeanlegget inkludert rehabilitering av taket.

PU har signalisert at dette er deres gvre grense og gnsker en rask avklaring slik at de
kan legge andre planer for utbygging. Derfor har styret valgt & kalle inn til
ekstraordinaert arsmgte pa kort varsel hvor vi kun tar stilling til dette tilbudet.

Styret jobber videre fram til ekstraordinaert drsmgte for 8 fa klarhet i alle forhold
rundt avtalen, bla. de skattemessige forholdene. Dette vil vi informere om p% mgtet.

Prisestimat frorehabilitering:
Vi har fatt fageksperter til & ansla en pris for rehabiliteringen. Styret kommer til 8
jobbe for & kutte kostnader og finne bedre Igsninger, men per i dag er dette det beste

anslaget de ekspertene vi har vaert i kontakt med har gitt:

Garasjeanlegg innvendig: 15 239 000,- mill NOK ink MVA



Utvendig garasjetak: 5 800 000,- mill NOK ink MVA
Sum: 21 039 000,- mill NOK
De gnsker:

1. Gjennomkjgring for mellom 5 og 7 biler og fortrinn pa & leie garasjeplass
prioritert etter seksjonseiere, men fgr eksterne leietakere.

2. R bygge helt inn til garasjeveggen mot var nordlige fasade med vinduer (se
vedlagt skisse).

Styret vurderer dette tilbudet som godt, og noe som langt pa vei vil bidra til 8
finansiere rehabiliteringen av garasjeanlegget. Vi har satt opp en oversikt over
estimerte kostnader ved totalrenovering av garasjen slik at det er lettere & se hva
kostnadene. Det er selvfglgelig ikke mulig & beregne dette helt ngyaktig siden ingen
kan vite hvor omfattende arbeidet blir, men disse prisene er basert pd ekspertenes
erfaring og beste vurdering.

Derfor mener vi dette er et godt tilbud:

e Vi far 15 millioner kroner til & rehabilitere garasjen. Hvis vi takker nei til dette
ma vi betale for rehabiliteringen selv.

¢ Ekstrabelastningen ved at 5-7 biler ekstra kjgrer ut og inn, og at de som har
garasjeplass 0gsa kan gi inn via garasjeporten i U7 vil vaere liten.

e De vil 0ogsa bidra til & dekke drift og vedlikehold via en fast leie, pa linje med
det andre leietakere gjgr, altsd ingen ekstra utgift for oss.

e En rehabilitering av garasjen vil bidra til verdigkning for alle boenhetene i
sameiet. & ha tilgang til 3 leie parkeringsplass i en topp vedlikeholdt garasje vil
gjgre alle leilighetene mer attraktive ved salg.

 Garasjen ma rehabiliteres, men ved 3 gjgre dette na vil vi spare mye
sammenlignet med 38 gjgre det om noen &r. Da vil adkomsten bli vanskeligere i
og med at PU bygger rundt vart garasjeanlegg."

Forslag til vedtak: Arsmgtet gir styret fullmakt til 8 inngd avtale med Parkveien
Utvikling AS iht. fremlagt forslag.

Flertallskrav: 2/3 flertall

3. Opplesning og godkjenning av protokoll
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Dato: [velg dato]

Avtale i forbindelse med utbygging av Parkveien 27 mfl. og utnyttelse og
oppgradering av parkeringsanlegget i Uranienborgveien 7

mellom
Sameiet Uranienborgveien 7

08

Parkveien Utvikling AS

Selmer



Bakgrunn

Parkveien Utvikling AS, org.nr. 931 190 660 (PU) planlegger utbygging av eiendommen Parkveien 27-31, (P27-

31), samt Uranienborgveien 5, (U5) begge adressene er gnr.214, bnr. 261 i Oslo, i henhold til reguleringsplan S-

5183. Planens felt 1, bygg B grenser delvis inntil Sameiet Uranienborgveien 7 org.nr. 983 554 555, (U7) sin

eiendom Uranienborgveien 7, gnr. 214, bnr. 392.

PU har en interesse i a kunne sette inn vinduer i gavlen mot U7 helt inn til tomtegrensen og fa tilgang til kjgring

gjennom parkeringsanlegget i U7 for a kunne etablere bilparkering i kjeller i bygg B for 5-7 parkeringsplasser.

U7 har et gnske om oppgradere parkeringsanlegget i U7 og gnsker giennom a samarbeide med PU a fa bidrag til
oppgradering av parkeringsanlegget.

Partene er derfor enige om fglgende avtale (Avtalen):

1.1

1.2

1.3

14

15

2.1

2.2

RETTIGHETER OG PLIKTER SOM SKAL TINGLYSES

U7 samtykker til at det settes inn vinduer i gavlen i bygg B i P 27-31 mot U7 som vist i skisse i
vedlegg 1.

De som far parkeringsplass i P 27-31 gis rett til 3 benytte innkjgring fra Uranienborgveien inn i og
gjennom parkeringsanlegget i U7, gjennom szerlig oppmerket sone for adkomst og kjgring inn til
parkeringsplasser i P 27-31. D som disponerer parkeringsplass i P 27-31 skal dekke en andel av
kostnad til drift og vedlikehold av parkeringsanlegget, fastsatt til kr [xx]/ar/p-plass i P 27-31.
Belppet justeres arlig med tilsvarende endringene i KPl. Adkomst gjennom parkeringsanlegget i U7
vil bli 13st av med kodelas.

U7 forplikter seg til Ispende alminnelig vedlikehold av parkeringsanlegget.
U7 gir U5 rett til adkomst til P 27-31 gjennom parkeringsanlegget i U7.

Punkt 1.1 til 1.5 over tinglyses pa gnr. 214, bnr. 392, ved tinglysning av ekstrakt av denne avtale
eller i egen(ne) erklaering(er).

KOMPENSASJON, OPPGRADERING OG OMBYGGING
PU betaler NOK 15 000 000 som en engangskompenasjon til U7 for rettighetene omtalt over.

Kompensasjonen skal benyttes til utbedring og opprustning av parkeringsanlegget i hovedsak som
omtalt i tiloud [23.1.25], men skal ogsa benyttes til maling av innvendig overflater og montering av
belysning i kjgresoner, samt oppgradering av takoverflate for parkeringsanlegget i hovedsak slik
som beskrevet i [xxx], begge beskrivelser inntatt i vedlegg 2. U7 presenterer endelig planer for
oppgraderingene som legges frem for PU for eventuelle kommentarer og innspill. Det skal avtales
regelmessige mgter mellom partene fra denne avtale trer i kraft og gjennom perioden for
oppgradering av parkeringsanlegget.
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2.3

2.4

2.5

PU skal gi U7 tilkomst og riggplass for utfgring av utbedringsarbeidene ut 2025. Arbeidene
forutsettes utfgrt i Igpet 2025, men senest i Igpet av 1 halvar 2026.

Utbetalingstidspunktet avtales naermere, men skal fglge betalingsplan for utbedringsarbeidene og
NOK [2 500 000] skal utbetales ved endelig utfgrt arbeid.

P27-31 besgrger og bekoster selv apning i vegger i vegg fra U5 inn i U7 og apning fra U7 inn i bygg B
og eventuelle (brann)dgrer, samt rampe inn i kjeller i bygg B. Partene skal sammen vurdere
ngdvendig branntiltak i henholdsvis parkeringsanlegget og utbyggingen i P 27-31. PU kan plassere
stillaser pa U7 i forbindelse med utbygging av P27-31.

PARKERINGSPLASSER

PU ma sgke dispensasjon fra reguleringsplanen for a utnytte kjeller i bygg B til parkering for biler.
Avtalen er ikke betinget av at PU far dispensasjon for etablering av parkeringsplasser for biler i bygg
B, men dersom PU ikke far slik dispensasjon, skal U7 legge til rette for at fremtidig boligeiere i P 27-
31 far fortrinnsrett til leie av parkeringsplasser i U7, som ikke er leiet ut til seksjonseiere i U7, til
markedsmessige betingelser.

BETINGELSER FOR BINDENDE AVTALE

Avtalen er betinget av den godkjennes av styret i PU og sameiermgtet i U7. Slike godkjennelser
forutsettes a foreligge innen [20. april 2025]
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Oslo [Dato]

Sameie Uranienborgveien 7 Parkveien Utvikling AS
[Klikk og skriv navn] [Klikk og skriv navn]
[Klikk og skriv tittel] [Klikk og skriv tittel]
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PROTOKOLL

2025




Protokoll

Fra ekstraordinzert &rsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7 onsdag 30.04.2025 kl. 18:00 -
Nomaden.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak av navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var 21 seksjonseiere og 11 representert med fullmakt, til sammen 32
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Johannes Aune ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble mgteleder og Ivar
Rummelhoff valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Forslag

2.1 Avtale i forbindelse med utbygging av Parkveien 27 mfl.
Flertallskrav: 2/3 flertall

Vedtak:

Arsmgtet gir styret fullmakt til & inngd avtale med Parkveien Utvikling AS iht. fremlagt
forslag.

19 stemte for, 11 stemte mot og 2 stemte blankt. Forslaget falt.

3. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og arsmgte ble hevet kl. 19.08.
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Protokoll ekstraordinaert mgte for Sameiet Uranienborgveien 7

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Johannes Aune (sign.) 02.05.2025
Protokollvitne Ivar Rummelhoff (sign.) 30.04.2025



Innkalling til
arsmgate

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Innspurten 11 C, 0663 Oslo

Telefon: 22 12 23 40

E-post: firmapost@obf.no
Hos oss kan du senke skuldrene


mailto:firmapost@obf.no

Sameiet Uranienborgveien 7
Ekstraordinzert drsmgte 2025
Innkalling

Tid: torsdag 15.05.2025, kIl 18:00

Sted: Uranienborgveien 7, i vaskekjelleren



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p ekstraordinzert drsmgte med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til uranienborgveien7@gmail.com i forkant av
mgtet for 8 lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pa mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinaert
drsmgte 2025 i Sameiet Uranienborgveien 7 torsdag 15.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




Ekstraordineert drsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7
torsdag 15.05.2025, kl 18:00 Uranienborgveien 7, i vaskekjelleren

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak av navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden
2. Forslag

2.1 Avstemming om presisert tilbud fra Parkveien Utvikling

Siden vart forrige ekstraordinaere drsmgte 30.4 har styret mottatt flere henvendelser
fra beboere som av ulike grunner ikke fikk stemt og som gnsker at sameiet vurderer
denne saken p3 nytt.

Dette er en viktig avgjgrelse og styret derfor valgt & ta en ekstra runde slik at alle far
mulighet til & si sin mening.

Siden det kom opp noen synspunkter og gnsker om presiseringer har PU tatt initiativ
til en ny gjennomgang av avtaleteksten. Styret har nd gatt gjennom kontrakten
grundig med PU slik at selve avtalen er tydelig pd viktige punkter for sameiet, blant
annet at vi nd har avtalefestet en kostnadsramme pa 21 millioner kroner, at vi ikke
kan holdes ansvarlige hvis det skjer uforutsette hendelser og at vart
vedlikeholdsansvar kun omfatter var del av garasjen.

Vi beklager relativt korte frister i denne saken, men vi mener at dette er en sd viktig
avgjgrelse at alle ma fa muligheten til 8 si sin mening.

De som ikke har mulighet til 8 mgte fysisk oppfordres til 8 stemme via fullmakt.
Alle som har spgrsmal oppfordres til & kontakte styret.

Forslag til vedtak: Arsmgtet gir styret fullmakt til & inng8 avtale med Parkveien
Utvikling AS iht. fremlagt forslag.

Flertallskrav: 2/3 flertall

3. Opplesning og godkjenning av protokoll



VEDLEGG




Dato: [velg dato]

Avtale i forbindelse med utbygging av Parkveien 27 mfl. og utnyttelse og
oppgradering av parkeringsanlegget i Uranienborgveien 7

mellom

Sameiet Uranienborgveien 7

og

Parkveien Utvikling AS

Selmer



Bakgrunn

Parkveien Utvikling AS, org.nr. 931 190 660 (PU) planlegger utbygging av eiendommen Parkveien 27-31, (P27-

31), samt Uranienborgveien 5, (U5) begge adressene er gnr.214, bnr. 261 i Oslo, i henhold til reguleringsplan S-

5183. Planens felt 1, bygg B grenser delvis inntil Sameiet Uranienborgveien 7 org.nr. 983 554 555, (U7) sin

eiendom Uranienborgveien 7, gnr. 214, bnr. 392.

PU har en interesse i a kunne sette inn vinduer i gavlen mot U7 helt inn til tomtegrensen og fa tilgang til kjgring

gjennom parkeringsanlegget i U7 for a kunne etablere bilparkering i kjeller i bygg B for 5-7 parkeringsplasser.

U7 har et gnske om oppgradere parkeringsanlegget i U7 og gnsker gjennom a samarbeide med PU a fa bidrag til
oppgradering av parkeringsanlegget.

Partene er derfor enige om fglgende avtale (Avtalen):

1.1

1.2

13

RETTIGHETER OG PLIKTER SOM SKAL TINGLYSES

U7 samtykker til at det settes inn vinduer i gavlen i bygg B i P 27-31 mot U7 som vist i skisse i
vedlegg 1.

De som far parkeringsplass i P 27-31 gis rett til & benytte innkjgring fra Uranienborgveien inn i og
gjennom parkeringsanlegget i U7, gjennom szerlig oppmerket sone for adkomst og kjgring inn til
parkeringsplasser i P 27-31. De som disponerer parkeringsplass i P 27-31 skal dekke en pro rata andel
av de til enhver tid Igpende ca. drift- og vedlikeholdskostnadene U7 har i tilknytning til
parkeringsanlegget, beregnet av samlet antall p-plasser i U7 og P-27-31 med adkomst gjennom U7.
Belgpet fastsettes av styret i U7 og kan justeres arlig. Kostnadene forutsettes a veere markedsmessige
og skal uansett ikke veere hgyere enn det som kreves inn fra eksterne leietakere i U7. Adkomst
gjennom parkeringsanlegget i U7 vil bli Iast av med kodelas, som skal driftes og vedlikeholdes av P
27-31. For ordens skyld, P 27-31 og U5 skal vaere forpliktet til 8 akseptere force majeure hendelser,
samt at gjennomkjgringen begrenses eller stenges for helt eller delvis for vedlikehold og eventuell
rehabilitering eller ombygging av parkeringsanlegget i U7. Rettighetshaverne skal i et slikt tilfelle sa
vidt mulig varsles minst to maneder fgr stenging, og U7 skal sa langt rimelig og praktisk mulig sgke a
holde gjennomkjgringen apen ved alternative gjennomkjgringstraséer.

U7 forplikter seg til Ispende alminnelig vedlikehold av sitt parkeringsanlegg. P27-31 forplikter seg til
Igpende alminnelig vedlikehold av sitt parkeringsanlegg og apning til U7.
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1.4

1.5

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

U7 gir U5 rett til adkomst til P 27-31 gjennom parkeringsanlegget i U7. Dette gjelder for ordens
skyld kun adkomst for beboere i U5 som leier parkeringsplass i U7 eller P 27-31.

Punkt 1.1 til 1.5 over tinglyses pa gnr. 214, bnr. 392, ved tinglysning av ekstrakt av denne avtale eller
i egen(ne) erklaering(er). Eiere av p-plassene i P27-31 er de facto rettighetshavere. Dersom U7 i
fremtiden har behov for 3 justere tinglyste rettigheter, skal rettighetshaverne i god tro sgke a komme
til enighet med U7 om slike endringer, herunder akseptere slike endringer som ikke er til vesentlig
hinder for deres rettigheter i denne avtalen. PU skal for ordens skyld besgrge at U7s rett pa pro rata
del av drifts og vedlikeholdskostnader tinglyses pa parkeringsplassene.

KOMPENSASJON, OPPGRADERING OG OMBYGGING
PU betaler NOK 15 000 000 som en engangskompenasjon til U7 for rettighetene omtalt over.

Kompensasjonen skal benyttes til utbedring og opprustning av parkeringsanlegget i hovedsak som
omtalt i tilbud 23.1.25, men skal ogsa benyttes til maling av innvendig overflater og montering av
belysning i kjgresoner, samt oppgradering av takoverflate for parkeringsanlegget i hovedsak slik som
beskrevet i tiloud av 6.1.2025, begge beskrivelser inntatt i vedlegg 2. Prinsipptegningene utarbeidet
av PU er for ordens skyld kun veiledende for hvordan taket kan utformes og er ikke bindende — det
sentrale er at taket forskjgnnes.

PU er innforstatt med at U7 har en ramme for samlet oppgradering pa NOK 21 mill (medregnet
kompensasjonen pa NOK 15 mill fra PU). U7 presenterer endelig planer for oppgraderingene av
parkeringsanlegget og taket, for PU for eventuelle kommentarer og innspill fgr endelig valg av
hvilke tiltak som skal utfgres. Det skal avtales regelmessige mgter mellom partene fra denne avtale
trer i kraft og gjennom perioden for oppgradering av parkeringsanlegget og takoverflaten. PU skal
gi U7 tilkomst og riggplass for utfgring av utbedringsarbeidene ut 2025. Arbeidene forutsettes
utfgrt i lppet 2025, men senest i Igpet av 1 halvar 2026. For ordens skyld, forsinkelser som fglge av
forhold utenfor U7 sin kontroll, uforutsette skader pa garasjeanlegget eller forhold pa PU sin side
skal ikke medfgre at U7 er i mislighold av avtalen sa lenge U7 etter beste evne forsgker a ferdigstille
garasjearbeidene innen utlgpet av Q2 2026.

Utbetalingstidspunktet avtales naermere, men skal fglge betalingsplan for utbedringsarbeidene og
NOK 1 500 000 skal utbetales pa det tidligere av (i)nar endelig utfgrt arbeid som partene har blitt
enige om etter punkt 2.1. og (ii) nar belgpet er ngdvendig for oppgj@r av U7s samlede forpliktelse
for utbetaling av rammen pa NOK 21 mill som omtalt i punkt 2.1

P27-31 besgrger og bekoster selv apning i vegg fra U5 inn i U7, kodelas og apning fra U7 inn i bygg B
og eventuelle (brann)dgrer, samt rampe inn i kjeller i bygg B. Partene skal sammen vurdere
ngdvendig branntiltak i henholdsvis parkeringsanlegget og utbyggingen i P 27-31. PU kan etter
naermere avtale med styret plassere stillaser pa U7 i forbindelse med utbygging av P27-31.

U7 er ikke ansvarlig for kostnader utover det som fglger eksplisitt av avtalen. PU er selv ansvarlig for
alle kostnader knyttet til arbeidet med tilrettelegging for giennomkjgring samt vinduer i gavlen i bygg
B. PU skal holde U7 skadeslgs for eventuelle tap og skader de pafgrer U7 i forbindelse med arbeidet.
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2.6 PU har risiko for at de far ngdvendig dispensasjon og godkjennelser fra relevante myndigheter og at
rettighetene i denne avtalen lar seg gjennomfgre i praksis.

2.7 | tillegg til MNOK 15 som er avtalt i punkt 2.1, skal PU utbetale NOK 200 000 til U7 ved signering av
avtale innen 2505.2025, for a avhjelpe U7s likviditet i forbindelse med inngaelse av denne avtalen.
U7 kan disponere pengene fritt. Vederlaget forutsetter godkjennelse av avtalen fra sameiermgtet i
U7 innen 16.05.2025.

3 PARKERINGSPLASSER

PU ma sgke dispensasjon fra reguleringsplanen for a utnytte kjeller i bygg B til parkering for biler.
Avtalen er ikke betinget av at PU far dispensasjon for etablering av parkeringsplasser for biler i bygg
B, men dersom PU ikke far slik dispensasjon, skal U7 legge til rette for at fremtidig boligeiere i P 27-
31 far fortrinnsrett til leie av parkeringsplasser i U7 som ikke er leiet ut til seksjonseiere i U7, til
markedsmessige betingelser.

4 BETINGELSER FOR BINDENDE AVTALE

Avtalen er betinget av den godkjennes av styret i PU og sameiermgtet i U7.

Oslo [Dato]
Sameie Uranienborgveien 7 Parkveien Utvikling AS
[Klikk og skriv navn] [Klikk og skriv navn]
[Klikk og skriv tittel] [Klikk og skriv tittel]
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PROTOKOLL

2025




Protokoll

Fra ekstraordinaert arsmgte i Sameiet Uranienborgveien 7 torsdag 15.05.2025 kl. 18:00 -
Uranienborgveien 7, i vaskekjelleren.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak av navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var 18 seksjonseiere og 15 representert med fullmakt, til sammen 33
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Johannes Aune ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble mgteleder og Ivar
Rummelhoff valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden
Protokolltilfgrsel fra seksjonseiere Ingun Granli v/Einar Granli og Cathrina Kjserstad:

"Styret har pd egen hdnd besluttet 8 oppgradere parkeringsanlegget. Dette er en
beslutning som styret ikke kan ta, men som arsmgtet ma ta stilling til. Styret har kun
fremmet spgrsmalet om oppgradering skal finne sted som en orienteringssak, og ikke som
en sak hvor det er ngdvendig at drsmgtet tar beslutning. Innkallelsen til ovennevnte
ekstraordinaere drsmgte er derfor ugyldig."

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

21 stemte for, 9 stemte mot og 3 stemte blankt.
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2. Forslag
2.1 Avstemming om presisert tilbud fra Parkveien Utvikling
OPPDATERT NAVNEFORTEGNELSE:

e ANTALL M@TT: 21
e ANTALL MED FULLMAKT: 15

Vedtak:

Arsmgtet gir styret fullmakt til 8 inngd avtale med Parkveien Utvikling AS iht. fremlagt
forslag.

26 stemte for og 10 stemte mot. Forslaget ble vedtatt.

3. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og arsmgte ble hevet kl. 19.28.
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Protokoll ekstraordinaert mgte for Sameiet Uranienborgveien 7

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Johannes Aune (sign.) 16.05.2025
Protokollvitne Ivar Rummelhoff (sign.) 16.05.2025



HUSORDENSREGLER
for

SAMEIET URANIENBORGVEIEN 7
Endret den 20.04.1989, 19.03.012, 02.04.2014, 17.11.2014, 27.04.16 og 26.04.17

1. Disse husordensregler er utarbeidet pa grunnlag av lov av 3. mai 1983 nr. 7 - om
eierseksjoner. Hensikten med reglene er a sikre forsvarlig bruk av sameiets eiendom
og a fremme godt naboskap mellom sameierne.

Seksjonene ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for gvrige
sameiere. Fellesomrader og fellesanlegg ma likeledes behandles slik at
fellesinteressene ivaretas og slik at driftsutgiftene holdes nede.

2. Sameierne ma alltid pase at seksjonen brukes slik at det ikke oppstar
ubehageligheter eller sjenanse for andre sameiere. Enhver sameier har krav pa
nattero fra kl.23.00 til kl. 06.00, og i dette tidsrom bgr tapping av badevann unngas.
Handverksarbeid i seksjonene ma ikke utfares til de tider det skal veere ro. Banking
ma ikke forekomme etter kl. 21.00 pa hverdager, etter kl. 18.00 pa lgrdager og ikke
helligdager. Radio- og fiernsynsapparater ma dempes, slik at naboer ikke sjeneres.
Den som vil drive musikk- eller sangundervisning ma treffe spesiell avtale med styret,
og naboens samtykke ma foreligge. Ved selskapeligheter etter kl. 23.00, ma hensyn
tas til naboene.

Oppussing eller ombygging av leilighet, utover normalt vedlikehold man utfagrer selv,
ma utfgres mellom kl. 07.30-16.30 mandag - fredag, og utenom norske helligdager.
Dette omfatter ogsa frakt av rivningsmaterialer, materialer og innredninger relatert til
oppussing. Det omfatter ikke presserende reparasjoner, som f.eks. tilkallelse av
rarlegger ved akutt behov.

Seksjonseier plikter & gjare rent i heis, oppgang og utgangsdgr hver dag. Hvis dette
ikke blir gjort, vil styret utfgre dette for seksjonseiers regning.

Inn- og utflytting etter kl. 22.00 er ikke tillatt.
Anvisninger fra sameiets styre ma etterkommes, jfr. punkt 19

3. Pa balkonger eller i vinduer méa det ikke henges opp tay, slik at det er synlig fra
vei eller gate. Banking, risting eller bgrsting av tay, sengekleer, tepper, puter eller
mgabler etc. pa balkonger eller i vinduer er ikke tillatt, fordi dette sjenerer
naboseksjonene. Det er ikke tillatt & lufte gjennom seksjonens utgangsdgrer mot
korridor.
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4. Etter tapping av vann ma alle kraner skurs godt igjen sa de ikke star og drypper.
Sameierne ma sgrge for at avlgpsrar fra vasker og WC ikke tilstoppes. Sameierne
plikter & utbedre enhver skade, som skyldes apne kraner eller tilstoppede rar.
Vannkraner som lekker ma pakkes om snarest mulig, og sameieren ma betale
utgiftene selv. Skulle det oppsta lekkasje pa vannrar eller annen skade som gjar
ayeblikkelig inngripen ngdvendig, ma rarlegger straks tilkalles. Skade uaktsomhet
forarsaket ved at vann renner over og ned gjennom etasjene, blir i sin helt & erstatte
av ansvarlig sameier.

5. Blir ruter knust i seksjonen, paligger det sameieren straks & besgrge ny rute
innsatt for egen regning, selv om skaden er forarsaket pa tilfeldig mate.

6. Sameierne har plikt til & feie og holde rent utenfor sin egen leilighet.

7. Oppdager sameieren skade, feil eller mangler som sameieren ikke mener seg
forpliktet til & utbedre, plikter sameieren straks & melde fra til styret.

8. Oppdages veggdyr i en seksjon, skal det straks meldes til styret, og sameieren
plikter gyeblikkelig & sarge for forskriftsmessig utrydding av veggdyrene.

9. Husdyrhold tillates hvis ikke dyret etter styrets oppfatning er til vesentlig sjenanse
for sameierne.

10. Det er ikke tillatt & sette opp skilt, (bortsett fra navneskilt pa egen dgr), markiser,
antenner, blomsterkasser o.l. uten styrets godkjennelse.

11. Det ma ikke plasseres gjenstander av noe slag i trappe- oppgang, felles-kjeller.
Sameiet har ikke som oppgave a oppbevare eller framskaffe steder egnet til a
oppbevare sykler

Barnevogner, sykler, kjelker og ski m.v. plasseres i sameierens bod eller pa anvist
plass.

12. Avfall pakkes inn i plastposer eller solid papir ombudet med hyssing og kastes i
sgppelsjakten. Lukene til sjakten skrues godt til etter bruk. Sgppel og ting som settes
igjen i fellesarealer aksepteres ikke og eierne vil bli fakturert for bortkjaring av
kasting.

Det er ikke tillatt & kaste veesker, gladende avfall, flasker og glass som kan knuses i
fallet i sjakten. Slike ting som store kolli ma fijernes pa annen forsvarlig mate av
sameieren selv eller etter avtale med styret.

13. Fyrstikker eller bart lys ma ikke i noen tilfelle brukes i kjeller eller boder. Dette er
straffbart etter brannloven. Ragyking er ogsa forbudt pa disse stedene.

Lyset ma slukkes og dgrene lases nar boder og kjeller forlates.
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14. Kjeller og boder skal holdes rene og i orden.
Det er forbudt a plassere avfall i oppgang.

Hvis det sgles i kjeller, trappeoppgang, heiser eller boder ma vedkommende straks
rengjare etter seg.

15. Alle ytterdgrer skal holdes last hele dagnet.

16. Ungdig opphold eller stay i oppganger og trapper skal unngas.

Skade og heerverk pa sameiets eiendom skal erstattes av skadevolderen eller
dennes foresatte.

Oppdages skade pa sameiets eiendom, skal dette snarest meldes til styret.

17. Vaskeriet benyttes etter tur og rengjares etter bruk.

Sameierne ma rette seg etter instrukser for bruk av rommene og det maskinelle

anlegg.

18. Biler ma ikke parkeres i eller foran innkjgringene til garasjene, eller at de er til
hinder for gaende eller kjgrende trafikk.

19. Klager pa brudd pa husordensreglene eller annen sjenerende adferd, rettes
skriftlig til styret.

20. Personlige gjenstander som faller ned fra balkonger og vinduer er vedkommende
sameier ansvarlig og for hvis ikke skaden dekkes av gardens ansvarsforsikring.

21. Alle dgrer mot korridor som byttes ut, skal sla samme vei og ha tilneermet samme
utseende som de eksisterende dgrer.

22. Parabol er ikke tillatt oppsatt pa sameiets vegger, gulv og tak.
23. Forbudt mot oppsetting av Aircondition.
24. Seksjonseier bekoster rens og sjekk av brannanlegg etter betongarbeid.

25. Grilling og bruk av apen ild pa brannbalkong og terrasser er forbudt, da dette
medfgrer brannfare.

Side 3av 3.
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VEDTEKTER
for

Sameiet Uranienborgveien 7, org. nr. 983 554 555

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
(Endret pa ekstra ordingert arsmgte 29.11.2018)

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Uranienborgveien 7. Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 28.05.1986.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 39 seksjoner derav 34 boligseksjoner og 5
neeringsseksjoner pa gnr. 214, bnr. 392 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

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

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

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller p& annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Eiere av seksjoner pa 30 kvm disponerer vederlagsfritt en kjellerbod, eiere av seksjoner
pa 74, 82 og 88 kvm to kjellerboder og eiere av seksjoner pa 100 og 120 kvm. disponerer tre
kjellerboder. Eiendommens @gvrige kjellerareal eies og disponeres i fellesskap av
boligseksjonseierne (etter bruttoareal av hver seksjon). Inntekter av dette arealet fordeles
etter bruttoareal av hver boligseksjon.

(4) Eiere av seksjonene nr. 36, 37, 38, og 39 disponerer terrasse i tilknytning til seksjonene.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
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2-2 Godkjenning av ny eier
(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes
dersom det foreligger saklig grunn.

(2) Nekter sameiet & godkjenne erververen som seksjonseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til sameiet. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(3) Erververen har ikke rett til & bruke seksjonen far godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve seksjonen.

(4) Ved eierskifte skal seksjonseieren betale kr. 1500,- til sameiet til dekning av bl.a.
registrering, navneskilting pa postkasser og porttelefoner, orientering om rutiner ved
sgppeltemming og oppleering i bruk av vaskeri.

(5) Seksjonseierne plikter & oppgi epost-adresse til styret og forretningsfarer.

2-3 Godkjenning av leier
(1) En seksjonseier har rett til a leie ut sin seksjon, men leier ma godkjennes av sameiet ved
styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

2) Nekter sameiet a godkjenne leier, ma melding om dette komme fram til seksjonseier
senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til sameiet. | motsatt fall skal
godkjenning regnes som gitt.

(3) Leier har ikke rett til & bruke seksjonen fgr godkjenning er gitt.

(4) Ved utleie skal seksjonseier oppgi navnet pa leietakeren og alle som skal bebo
seksjonen, samt innflyttingsdato. I tillegg er seksjonseier forpliktet til & dokumentere at
leietakeren har akseptert sameiets husordensregler som en del av leiekontrakten.
Seksjonseier er ansvarlig for skader som leietakeren matte pafare fellesarealet bade i
forbindelse med inn- og fraflytting og i leieperioden. Seksjonseier er ogsa ansvarlig for &
videreformidle relevant informasjon fra styret og forretningsfarer til leietakeren.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

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

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

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



(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:

e Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

e Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

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

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

3-2 Enerett til bruk - for sameier med neeringsseksjoner (gjelder ikke der
neeringsseksjonen er garasje-/bodseksjon eller annet som betjener boligene)

(1) Falgende seksjoner har hver for seg midlertidig enerett til bruk av bestemte deler av
sameiets fellesareal:

Seksjonsnummer 36, 37, 38, og 39 disponerer terrasse i tilknytning til seksjonene.

Eiere av seksjoner pa 30 kvm disponerer vederlagsfritt en kjellerbod, eiere av seksjoner pa
74, 82 og 88 kvm to kjellerboder og eiere av seksjoner pa 100 og 120 kvm. disponerer tre
kjellerboder

Eneretten gjelder fram til 31.12.2047 (maksimalt 30 ar).

(2) Seksjonseiere som har eksklusiv disposisjonsrett over terrasse i tilkknytning til sin
seksjons, jf. 6-2 (3), er imidlertid forpliktet til & sgrge for renhold av terrassene. En
representant for sameiet har rett til a foreta inspeksjon for a kontrollere renholdet samt
behovet for reparasjoner og vedlikehold.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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



4. Sameiets parkeringsplasser
Parkeringsplasser pa fellesareal

4-1 Organisering
Sameiet/seksjonseierne disponerer 48 parkeringsplasser. Av disse ligger
e 48 som fellesareal

4-2 Rettslig disposisjonsrett
(1) Parkeringsplassene befinner seg pa sameiets fellesarealer og eies av
boligseksjonseierne i fellesskap.

(2) Styret kan leie ut parkeringsplasser pa sameiets fellesareal til boligseksjonseierne og til
andre utenfor sameiet.

(3) Det er utarbeidet egne regler og avtale for leie av parkeringsplass som regulerer tildeling,
bruk, leie, oppsigelse med mer.

(4) Den enkelte leier av parkeringsplass kan ikke fremleie parkeringsplassen til andre.
(5) Alle seksjonseiere skal, om mulig, veere berettiget til leie av en garasjeplass i
eiendommens Kjeller.

Seksjonseiere har fortrinnsrett til leie av garasjeplass. Ved overdragelse av
boligseksjon kan leiekontrakt pa garasjeplass overfares til ny seksjonseier, safremt
tidligere eier har gyldig leiekontrakt ved overdragelsestidspunkt. Seksjonseier som i
dag ikke leier en garasjeplass vil kunne fa stilt en garasjeplass til disposisjon innen 3
kalendermaneder dersom det gnskes.

4-3 Vedlikeholdsansvar
Sameiet har ansvar for vedlikehold av parkeringsplassene.

4-4 Kostnadsfordeling
Den som disponerer parkeringsplass betaler manedlig leie til sameiet. Leien fastsettes av
styret, og skal minimum dekke de faktiske kostnader knyttet til drift og vedlikehold av
parkeringsplassene.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
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d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa na@dvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og skonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

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

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

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

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

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

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

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

(12) Dugnad skal annonseres pa oppslagstavlen minimum 10 dager pa forhand. Hver
seksjon plikter & stille med en person dersom det lar seg gjare.

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

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers

5



vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

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

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

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

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

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

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

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

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

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

(3) Eierne av seksjonene nr. 36, 37, 38, og 39 disponerer terrasse i tilknytning til seksjonene.
Disse belastes med manedlig leie etter arealstarrelse. Belgpet fastsettes av styret. Det
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samlede ekstrabelgp skal dekke sameiets forventede vedlikeholdsutgifter og
reparasjonsutgifter som fglge av seksjonseiernes bruk av terrassene

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

Som sikkerhet for oppfyllelse av forpliktelsene etter disse vedtekter deponerer i tillegg hver
seksjonseier hos sameiet en ikke rentebaerende pantobligasjon pa kr. 5000, -.
Pantobligasjonen skal veere prioritert innenfor 80 prosent av gjeldende verditakst. Ved
mislighold er sameiet berettiget til & beslutte & gjare gjeldende alle kreditorrettigheter etter
pantobligasjonens tekst.

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

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og 3 andre medlemmer samt 1
varamedlem.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i 2 ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.
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(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregédende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

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

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

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

(2) Styremgatet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

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

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

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

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

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

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar
(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a



giennomfare beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

9. Arsmatet

9-1 Arsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for &rsmagtet

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

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

9-3 Innkalling til arsmate

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmatet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

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

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinzert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.



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

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

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

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

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

9-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen mateleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte

(1) I arsmgtet har hver boligseksjon en stemme og flertallet regnes etter antall avgitte
stemmer.

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

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

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

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgatet for & ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
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b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

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

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

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

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

g) endring av vedtektene

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

9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

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

(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

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

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

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

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens nzerstadende
11



b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven 8§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

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

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfagrer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjienestegjgr inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for & tegne.

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

11 Diverse opplysninger

11-1 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-2 Generelle plikter

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