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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr2 375 000,

OMKOSTNING KJZPER

10 390~

TOTALPRIS

4 450 340-

FELLESKOSTNADER

10 483~ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr2 064 950,-

FELLESFORMUE

8792-

BRA-I/BRA TOTAL

35/38 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEAR

2023

6

ENERGIKLASSE

B

TOMTEAREAL

3526 m? (eiet)
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Din megler

Rikke Johnsen Egeland

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

rikke.egeland@emera.no
+47 48196 699

Som megler mgter jeg mennesker i alle livets faser. Bak hvert
boligsalg ligger det en historie. Noen ganger preget av glede
og nye begynnelser, andre ganger av sorg eller endring. For
meg er det viktigste med jobben & f& veere en stadig
stgttespiller.

Som partner i Emera er jeg opptatt av at du skal merke at jeg
virkelig bryr meg om resultatet. Et boligsalg er en stor ting, og
derfor er jeg tett pa gjennom hele prosessen. Jeg er opptatt
av en dpen og eerlig dialog, slik at du aldri trenger & lure pa
hva som skjer. Jeg legger ned mye arbeid i hver minste detalj
og felger opp alle interessenter personlig, for jeg vet at det er
den innsatsen som skall til for a fa prisen boligen din fortjener.

Med meg kan du veere sikker pé at jeg legger hjertet i
prosessen hver gang. Jeg gir meg ikke far alle parter sitter
igien med en god fglelse og vi er trygt i mal.






BESKRIVELSE

Stilren & delikat 2R med
sydvendt terrasse pa 13 m*~ |
Hoy standard fra 2023 - TG1
pa alt | Fjernvarme | To
takterrasser.

Velkommen til Arnljot Gellines vei 37B!

Her far du en innbydende og stilren 2-roms i et nyere bygg fra
2023. Leiligheten holder hgy standard, med store vindusflater og
god takhgyde som gir en luftig romfglelse. Planlgsningen er
optimal med apen stue- og kjgkkenlgsning, romslig soverom med
god skapplass, delikat bad og praktisk entré.

De fineste dagene kan nytes pé din egen terrasse pa hele 13 m2
skjermet og med naturskjgnne omgivelser og gode solforhold.

- Tilbaketrukket beliggenhet med Alnaelva som renner forbi
- Balansert ventilasjon for godt inneklima

- Lekkert HTH-kjgkken

- Oppvarming via fiernvarme

- Ingen dok. avgift eller forkjgpsrett

- To takterrasser

- Gode bussforbindelser og sykkelavstand til sentrum

IN-ordning: mulig & redusere felleskostnader til kr. 2452 kr pr. mnd.
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De fineste dagene kan nytes p:
egen terrasse pé hele 13 m?







Terrassen er skjermet og med naturskjgnne omgivelser og gode solforhold
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Her er det god plass til & innrede slik du
selv matte gnske!







Her kan du invitere hele vennegjengen
pa solveers dager!

Stue med kjgkken i &pen lgsning



Stuen er arealeffektiv og gir plass til
sofa med tilhgrende TV-mgblement,
med en praktisk I@sning for en hyggelig

Lekkert kjgkken fra HTH




Kjokkenet er godt utstyrt med
integrerte hvitevarer som
oppvaskmaskin, stekeovn,













Fra stuen har du inngang til
soverommet fra to sider

Lyst og rolig soverom med behagelige
farger og god romfglelse.
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Det er plass til dobbeltseng med
tilhgrende mgblement, samt gode

oppbevaringsmuligheter i garderobe










Badet er et prefabrikkert baderom med
flislagte overflater og vannbaren
gulvvarme, som gir god komfort
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Det er dusj pa gulv med dusjdgrer i
herdet glass
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Videre er badet utstyrt med servant
med skuffeinnredning, samt vegghengt
klosett med innebygget sisterne. Det er

W AL



JIIIII|||”|“I I

LU

Praktisk og innbydende entré med lyse
overflater som gir et rent og moderne
uttrykk

Det er god plass til oppbevaring av
yttertgy og sko, og omrédet fremstar
som ryddig og funksjonelt
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Plantegning



Takstmann Jan Berby MNTF
Arnljot Gellines vei 37 B, Inr 52

Veer oppmerksom pé at dette er en illustrasjon av boligens planigsning med omtrentlige mal. Faktiske malinger pa stedet kan avvike noe
og malene er ikke juridisk bindende.
Arealer er oppmalt pa stedet.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr2 375000

Ombkostning kjoper
2 375 000,00 (Prisantydning)
2 064 950 (Andel av fellesgjeld)

4 439 950 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

1090 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
10 390 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

4 441 040 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
4 450 340 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 450 340

Felleskostnader
Felleskostnader kr 10 483 - pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: nedbetaling av renter for

OM EIENDOMMEN

fellesgjelden, felles byggforsikring, kommunale avgifter,
diverse honorarer, forretningsfarer, drift og vedlikehold
mm.

Fordeles slik:

Lan nr;: 9820811985; IN 1&n 1 - Akonto renter 8 603,96
Lan nr: 9820811985; IN 1an 1 - Akonto avdrag 0,00
Vedlikeholdsfond 41,20

Kameraovervakning 88,00

Felleskostnader 1 750,10

Lanet (fellesgjelden) har avdragsfrinet som opphgrer i
mai 2033 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling. For denne andelen utgjgr dette kr. 2 350
pr. mnd. Ved fullstendig nedbetaling av fellesgjelden vil
det vaere mulig ar redusere felleskostnadene til totalt ca.
1879 kr pr. mnd.

A-konto fjernvarme faktureres mantlig etter forbruk.

Det er installert Techem-malere i hver leilighet. Forbruket
som males er kaldt og varmt forbruksvann, samt
oppvarming (gulvvarme bad og radiatorer). Fjernvarme
faktureres den enkelte andel etter fjernavlesing av
malerne i hver leilighet. Andelseiere betaler et akonto
belgp til borettslaget hver maned og etter kalenderarets
utgang blir det laget en avregning hvor hver enkelt
boligeier far en arsavregning.

Eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt pa denne andelen for
inneveerende ar.

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 2 064 950 pr. 01.02.2026
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Lanebetingelser fellesgjeld: Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208119850

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,/19%

Restsaldo 210 612 073,00

Innfrielsesdato: 30.05.2063

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

Andel fellesgjeld: 2 064 950,00

Lanet har avdragsfrinet som opphgrer i mai 2033 og
kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling. For denne andelen utgjgr dette kr. 2 350
pr. mnd. Ved fullstendig nedbetaling av fellesgjelden vil
det veere mulig ar redusere felleskostnadene til ca. 2452
kr pr. mnd.

IN-ordning

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper a
nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for
informasjon. For selskap med IN-ordning gjar vi
oppmerksom pé at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil
veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader
Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen
kommer da som tillegg evt fratrekk péa fakturaen
péafalgende méaneder. Ved salg vil eventuelle krav som
skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere
periode, fglge selger. Det kan derfor palgpe restanse/
krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut
overtagelsesméaneden.

Sikringsordning

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og
overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om
sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en
av partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder
regnet fra oppsigelsesdato.

36

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Info fra forretningsfarer: Tv/
Bredband ved Global Connect, men ikke kollektiv avtale.
Beboer mé selv innga individuell avtale om TV/Bredband.

Andre utgifter: | tillegg til felleskostnader vil det palgpe
kostnader som strgm, innboforsikring, diverse
abonnementer og lignende.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 792 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1102 074 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 4 408 297 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.



Beliggenhet

Attraktiv beliggenhet i rolig og veletablert boligomrade
like ved Etterstad i idylliske omgivelser langs Alnaelva.
Barnevennlig omréde uten gjennomgangstrafikk. For de
turglade er det mangfoldige turalternativer langs
Alnaelva, samt flotte parkomrader med lekeapparater og
sittegrupper i umiddelbar nzerhet. Rett bortenfor blokken
har Oslo Badstueforening (Kroloftet) badstue. Her kan
allmennheten booke seg inn pa ledig badstuetider, eller
badstueritualer. Kroloftet er et arbeidsfellesskap i Arnljot
Gellines vei 41i Oslo som balanserer mellom design,
kunst, teknologi og ren og skjeer moro. Kroloftet har raskt
blitt et populeert tilbud til lokalbefolkningen og kan pé det
meste ha opptil 100 personer pé plass.

| neerheten finner du Kveernerbyen, her har du Kiwi,
FitnessRoom treningssenter (&pent fra kl. 05-24 alle
dager), Oslo Bysykkelstativ, kafé/bakeri med
skjenkebevilling og kulturarrangementer (quiz, konserter
m.m.), apotek, frisar, blomsterbutikk m.m.
Dagligvarehandelen kan ogsa gjgres pa Rema 1000 eller
Neerbutikken, som begge ligger pa Etterstad.

Kampen og Véalerenga med kafeer og restauranter ligger
ogsa kun en liten spasertur fra leiligheten. P& Valerenga
finner du flere spennende kultur- og restauranttilbud.
Kampen Bistro er en populeer restaurant kjent for sitt
varierte meny basert pa tilgjengelige ravarer, og tilbyr
0gsé en konsertscene med jevnlige arrangementer. Smia
Galleri, en koselig restaurant i en historisk bygning, byr pa
nydelige europeiske og skandinaviske retter med et godt
utvalg for vegetarianere og veganere.

For kulturelle opplevelser kan du besgke steder som
Valerenga kirke, som ofte arrangerer konserter og andre
lokale arrangementer. | tillegg er omradet kjent for sin
hyggelige atmosfeere med smé kafeer og unike butikker
som gir en sjarmerende opplevelse for bade beboere og
besgkende.

Kollektiv transport:
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Gode kollektive muligheter i neerheten. Gangavstand til
Furuveien bussholdeplass der 70-bussen kjgrer mot
retning Nasjonalteateret og Retning Skullerud. Fra
Brynseng T-banestasjon har man tilgang til linje 1-5. Kort
vei ogsa til knutepunktet Helsfyr, hvor T-banens alle linjer
ogsé gér. P4 samme plass ligger bussterminal med en
rekke av Ruters busslinjer, regionalbusser, flybuss til
Gardermoen og taxi-holdeplass. Bryn togstasjon ligger
ogsé i neerheten og tar deg blant annet raskt til Lysaker,
Oslo S, Skgyen og Lillestrgm.

Parkering

Det er ikke egen parkeringsplass for andelen.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 3526 m?

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning,
lekeplass og asfalterte gangveier.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet
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Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
24.06.2025. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfart i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfert arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

Innhold

Leiligheten bestér av entré, stue med kjoskken, soverom
og bad.
| tilegg medfaler en bod i kjelleren.

Areal

BRA - i: 35 m2
BRA - e: 3 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 38 m2
TBA: 13 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 35 m2 entré, stue med kjskken, soverom og bad.
BRA-e: 3 m2 bod i kjelleren.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
13 m2

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
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De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til

bruk

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pé et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Arealer mélt innvendig pa stedet. Innvendige vegger,
kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.

Takhgyde 2.75m, rom med nedsenket himling 2,35m.

| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 2,8m?

Standard

Entré - velkommen hjem!



Praktisk og innbydende entré med lyse overflater som gir
et rent og moderne uttrykk. Det er god plass til
oppbevaring av yttertay og sko, og omradet fremstar
som ryddig og funksjonelt.

Stue med kjgkken i apen lgsning

Lys og innbydende stue med store vindusflater som
slipper inn rikelig med naturlig dagslys. Stuen er
arealeffektiv og gir plass til sofa med tilhgrende
TV-mgblement, med en praktisk Igsning for en hyggelig
oppholdssone.

Kjgkkenet er stilrent og funksjonelt, med glatte
skapfronter og en laminat benkeplate. Kjgkkenet er godt
utstyrt med integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin,
stekeovn, induksjonstopp og kjgl-/fryseskap, noe som gir
en effektiv og brukervennlig hverdag.

Baderom

Badet er et prefabrikkert baderom med flislagte
overflater og vannbaren gulvvarme, som gir god komfort.
Det er dusj p& gulv med dusjdgrer i herdet glass. Videre
er badet utstyrt med servant med skuffeinnredning, samt
vegghengt klosett med innebygget sisterne. Det er ogséa
opplegg for vaskemaskin.

Soverom

Lyst og rolig soverom med behagelige farger og god
romfglelse. Det er plass til dobbeltseng med tilhgrende
mgblement, samt gode oppbevaringsmuligheter i
garderobe. Store vindusflater gir rikelig med naturlig lys
og et hyggelig utsyn mot granne omgivelser.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsare: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i

salgsoppgaven.

Vaskemaskin og tgrketrommel medfglger ikke.
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Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jan Berby
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.

Samsvarserkleering:
Det foreligger samsvarserkleering for det elektriske
arbeidet i boligen.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av boligbebyggelse.

Byggemate

Boligblokk med 4 etasjer og underetasjer pluss adkomst
til garasjeanlegg. Adkomst til felles trapperom fra
asfaltert gangvei.

Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og
grunnmur i stgpt betong. Stgpt kjellergulv. Prefabrikerte
betongelementer i etasjeskillere. Stal og
betongkonstruksjoner i beerende konstruksjoner,
utfyllende fasader i bindingsverk utvendig forblendet
med plater og spekkmurt teglstein. Isolert med
mineralull. Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med
folie og innvendig nedlgp. Stgpte trapper belagt med
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vinylbelegg og malte murvegger mellom etasjene.
Flislagt inngangsparti.

Vinduer
Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Dgrer
Entredgr i Brannklasse EI-30 og Lydklasse dB35.
Balkongdgr med treramme og 3-lags isolerglass.

Terrasse
Adkomst til sydvendt terrasse pa bakkeplan pé& 13m?2 fra
stue.

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklaering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjere slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygningsdeler vurdert med TG2:
- Ingen

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):
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-Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert
baderomskabin og kan unnlates i henhold til §2-2, i
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

(Dvrig informasjon

Adresse
Arnljot Gellines vei 37B, 0657 OSLO

Gnr. 135, bnr. 63
i Oslo kommune.Andelsnr. 52 i Kvaernerhgyden
Borettslag med orgnr. 927591480

Selger

Joerg Grossmann

Borettslag

Kveernerhgyden Borettslag
Organisasjonsnummer: 927591480
Andelsnummer: 52

Kveernerhgyden Borettslag bestér av 71 leiligheter fordelt
pa to starre bygninger og et townhouse. Leilighetene
varierer i stgrrelse fra 35 m2 til 80 m2 og inkluderer alt fra
2-roms til 5-roms enheter. Det finnes to takterrasser som
gir ekstra plass til rekreasjon og sosialt samveer.

Innenfor borettslaget finner du flotte gressplener, en
natureng, sitteplasser, bordtennisbord og en liten
lekeplass som gir et trygt og innbydende miljg for bade
barn og voksne. Det er ogsé planlagt a plante baer- og
fruktvekster, noe som vil tilfgre ytterligere grann glede.
Her finner du et godt sammensatt og mangfoldig bomiljg
som passer for bade enkeltpersoner og familier.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS



Borettslagets forsikringsselskap: Tryg Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 8656588

Husdyr: Det er tillatt med dyr i borettslaget under
forutsetning av at andelseier som holder dyr skal sgrge
for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer
pa borettslagets omrade. Hunder skal ikke urinere ved
inngangspartiene. Alle dyr som ferdes pa
fellesomrédene, inne eller ute, skal holdes i band.

Forkjapsrett: Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse: Kjgper ma godkjennes av
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven
§ 4-4.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Borettslaget
hadde i 2024 samlede driftsinntekter pa ca. 14,47
millioner kroner. Driftskostnadene utgjorde om lag 2,52
millioner kroner og inkluderer blant annet vedlikehold,
forsikringer, energiutgifter, kommunale avgifter og
administrasjon. | tillegg kommer betydelige
finanskostnader knyttet til 1an, p& rundt 11,7 millioner
kroner.

Arsresultatet for 2024 ble et overskudd pa& 8 770 021
kroner, som foreslés overfgrt til egenkapitalen. Resultatet
er pavirket av innbetalinger pa individuell nedbetaling av
fellesgjeld (IN-ordningen), som regnskapsmessig oker
resultatet uten a gi tilsvarende likviditet. Borettslaget har
likevel en stabil skonomi, med disponible midler pa 828
105 kroner ved arsskiftet, noe som anses som
tilfredsstillende for videre drift.

Vedtekter/husordensregler
Bade vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i
prospektet.
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Energiklasse
B

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte. Selger har fylt ut
fullstendig energiattest, som er lagt ved salgsoppgaven.
Megler patar seg ikke ansvar for informasjonen som
fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral
fiernvarme.

Vannbaren gulvvarme pé bad.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal int. S-4944. For
mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt megler
eller sgk pa saksnummer, adresse eller gards- og
bruksnummer pé Plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Pagaende byggersaker i omradet:

Arnljot Gellines vei 29 - Oppfgring av boligblokk pa elleve
etasjer

Det foreligger en rammetillatelse for oppfaring av
prosjektet. Tiltaket er lokalisert i Arnljot Gellines vei 29 pa
Kveerner i bydel gamle Oslo. Seknaden omfatter
oppfaring av boligblokk pa 11 etasjer, med to kjelleretasjer.
Det etableres felles uteoppholdsareal pa terreng, og
private uteoppholdsarealer for samtlige boenheter i form
av balkonger, markterrasser og takterrasser. Se mer info
om saken her: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/
saksinnsyn/casedet.asp?
direct=Y&mode=&caseno=202508934
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Tinglyste heftelser

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har Ian registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under
visse vilkér kan boligen leies ut i inntil 3 &r, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Andelseier som selv bor i
boligen, har imidlertid rett til & leie ut deler av boligen til
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.

Fra arsberetningen 2025:

Styret har gjennomgétt og strammet inn praksisen for
bruksoverlating (utleie) av leiligheter. Dette er gjort for &
sikre at vi overholder borettslagslovens bestemmelser
og for & opprettholde et stabilt bomiljz. Alle andelseiere
som leier ut sin bolig ma sgke om godkjenning fra styret.
Korttidsutleie av hele boligen utover 30 dager totalt per
ar er sgknadspliktig og all korttidsutleie mé& varsles
senest 14 dager i forkant.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.
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Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de méa dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pé
dekning av felleskostnader og andre krav fra
borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.



Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) fglger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger péa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.
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Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten a ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé& ogsé forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger stér fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
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bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkér:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
pavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som falger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kigperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder

ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.
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Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud m& ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og



budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
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kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 35 000,00

Grunnpakke bolig info kr 9 700,00

Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 22 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. 2900,- (farste
visning gratis)

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 23 625,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 127 029,65
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
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gjennomfgres, har megler krav pé rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Rikke Johnsen Egeland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
rikke.egeland@emera.no

TIf: 48196 699

Ansvarlig megler
Anders Eggen Mogseth

Faglig leder | Eiendomsmegler
anders.mogseth@emera.no
TIf: 994 02 232

Meglerforetaket

Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato

02.04.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilkknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
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boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260074

Selger 1 navn

Karianne Juverud

Gateadresse

Arnljot Gellines vei 37B

Poststed

OsLO 0657

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei Ja

Hjemmelshavers navn | Joerg Grossmann |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2023 |

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |2 |

Antall maneder | 10 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ va

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg forsikring |
Polise/avtalenr. | 8656588 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ Ja

Initialer selger: KJ 1
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei 1 va

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [1Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Initialer selger: KJ
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [ Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei 1 va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ va

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

MNei [ia

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei 1 va

Initialer selger: KJ
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

» ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fer overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: KJ
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Adresse
Arnljot Gellines vei 37B, 0657 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

02.04.2026 Energiattest-2026-277494
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 300805280

Gardsnummer Bruksnummer

135 63

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— u0102

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o]lo)
N

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

2023 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
35,0 m? 35,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

5 MurTeglstein
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

53

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
94,35 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
94,35 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
5837 kWh
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Arnljot Gellines vei 37B, 0657 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vegger
Nei

Vindu
Nei

Gulv
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Ytterderer
Nei

Energibruk
Nei

Lekkasjetall
Nei

Solceller
Nei
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Arnljot Gellines vei 37B, 0657 OSLO

v— Tiltak

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Utfare service pa ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Brukertiltak

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebatte; nye sparedusjer 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 4: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 6: Spar strem 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.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjeleribber 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 7: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 8: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngéar nedkjgling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 11: Tiltak utenders

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 glgdelamper 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 gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak utenders

Tiltak 12: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, 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 13: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefaler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 16: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfgrt. 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 l@sninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser
arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.



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

Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gijennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no




Plan- og bygningsetaten Oslo

DYR® OG MOEN AS
v/Marius Bjgrge

Hovfaret 4
0275 0OSLO
Deres ref.: Vér ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 11.05.2023
Marius Bjorge 201911268 - 107 Andreas Juul Bergene
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: ARNLJOT GELLINES VEI37 A-C  Eiendom: 135/63/0/0

Tiltakshaver: NYGARD BOLIGUTVIKLING Sgker: DYR® OG MOEN AS, v/Marius Bjerge
HOLDING AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppforing

Midlertidig brukstillatelse - Arnljot Gellines vei 37 A-C

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om midlertidig brukstillatelse for
oppfering av boligbebyggelse som vi mottok 21.04.2023. Tillatelsen er hjemlet i plan- og
bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det gjenstdr mindre vesentlige arbeider. Plan- og
bygningsetaten gir brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for hele tiltaket utenom en mindre del av
utearealet pa terreng, som vist pd utomhusplan (dokument 103, fil 18).

Gjenstdende arbeider

Ansvarlig soker har oppgitt folgende arbeider som gjenstar:

e Tgmrerarbeider: Gerikter
e Utomhus/landskapsutforming: Beplantning av utomhusarealer pga. arstid
e Ventilasjon: Finjustering av luftmengder

Gjenstdende arbeider skal veere utfort innen spknad om ferdigattest, senest 01.01.2024.

Vilkar i den videre prosessen

Det er gitt midlertidige dispensasjoner for de to gjenstdende vilkarene for midlertidig
brukstillatelse. Disse vilkdrene ma oppfylles innen 01.10.2023.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Vilkar for midlertidig brukstillatelse
Dersom du spker om midlertidig brukstillatelse for du spker om ferdigattest, ma du sende oss

folgende dokumentasjon:
 Fogr det gis brukstillatelse for boligene, skal fortau (fra Arnljot Gellines vei til broen i Fagerlia)
og del av Fagerlia privatvei veere opparbeidet og ferdigstilt

e For det gis brukstillatelse for boligene skal regulert veiareal veere ferdig opparbeidet

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse ma disse veere oppfylt for du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved spknad om brukstillatelse eller sgknad om ferdigattest. |
tillegg ma du sende oss folgende dokumentasjon:

e sluttrapport med avfallsplan for bygg- og anleggsavfallet og kvitteringer fra avfallsmottaker

o Plan- og bygningsetaten vil vurdere & fore tilsyn med ansvarlig foretak. Plan- og
bygningsetaten skal fgre tilsyn med at tiltak gjennomfgres i samsvar med gitte tillatelser
og bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven (pbl), jf. pbl § 25-1.
¢ Uteoppholdsarealene skal vaere ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente
utomhusplanen

Ferdigstillelse

Dersom de ansvarlige foretakene ikke har utfert de gjenstdende arbeidene, og dere ikke har sgkt
om ferdigattest innen fristen, vil vi kreve at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan-
og bygningsloven (pbl.) § 21-10. Se ogsa Byggesaksforskriften (SAK10) kap. 12 for
bestemmelsene om ansvar.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

o .
Folg saken pa Saksinnsyn
Dere kan folge med pa saken via Saksinnsyn pé vare nettsider. Der kan dere ogsé velge &
abonnere pa saken og bli oppdatert om endringer per e-post.

Vennlig hilsen

Andreas Juul Bergene - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by gst
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Kopi til:
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Norsk takst

Rapportutkast
Tilstandsrapport

g}E Aksjeleilighet i boligbygg med flere
boenheter

© Amljot Gellines vei 37 B, 0657 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 135, bnr. 63

F Aksjenummer 52

Sum areal alle bygg: BRA: 38 m2 BRA-i: 35 m?

Befaringsdato: 10.03.2026 Rapportdato: 26.03.2026 Oppdragsnr.: 15467-2983
Autorisert foretak: Takstmann Jan Berby MNTF Sertifisert Takstingenigr: Jan Berby
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Norsk takst

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstad misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

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

TAKSTPARTNER TASEN

\

Norsk takst

Takstpartner Tasen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor pa Tasen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. | tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som

hovedformal & skape et tyngre fagmiljg og dermed gke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tgmrer/tgmrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utfgrt i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. | tillegg utfgres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Rapportansvarlig

Jan Berby

Uavhengig Takstingenigr
jan@takstpartner.no
924 69 095

QUGN,‘S
‘ & )
N | BUlE
Y A 3
Norsk takst
WriaNY
Oppdragsnr.:  15467-2983 Befaringsdato: 10.03.2026
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Arnljot Gellines vei 37 B, 0657 OSLO Takstmann Jan Berby MNTF ‘
Gnr 135 - Bnr 63 Pb.80Tasen |\ I
0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

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?

Qﬁ\ 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 & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ 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 & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. 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 veer 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 @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper ¢ stgttemurer e 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 ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs sysgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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 Ipnnsomme.

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.

@ TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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.

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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

°TG 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.

6 GIU IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere 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
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a 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.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

99O
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Boligblokken er oppf@rt og gitt midlertidig brukstillatelse i 2023
etter gjeldende byggeskikk og forskrifter, TEK 17. Overflater og
vatrom er vurdert mot hva som ma forventes av standard som
fglge av bygningens alder.

Eiendommen er vurdert i den stand den var pa
besiktigelsesdagen. Kommentarer vedrgrende vedlikehold osv.
er anfgrt i den tekniske beskrivelsen i rapporten.

Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen symptomer pa svikt og
avvik fra normal standard. Det er gjennomgaende registrert TG

1.

Aksjeleilighet i boligbygg med flere boenheter - Byggear:
2023

VATROM Ga til side

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.

KIBKKEN Ga til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og
integrerte hvitevarer.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet —
Aksjeleilighet i boligbygg med flere boenheter
 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 15467-2983 Befaringsdato:
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

I

. 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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggteknisk forskrift av 2017
(TEK17) ifglge rammetillatelse gitt 9/6-2021.

Oppsummering av avvik

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

Aksjeleilighet i boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 1. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende G til side
konstruksjoner vatrom

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Ga til side

Oppdragsnr.: 15467-2983 Befaringsdato:  10.03.2026 Side: 6 av 15
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AKSJELEILIGHET | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
2023 Midlertidig brukstillatelse gitt 11/5-
2023. Ferdigattest utstedt 24/6-2025
UTVENDIG

Veggkonstruksjon - 1
Beskrivelse

Boligblokk med 4 etasjer og underetasjer pluss adkomst til
garasjeanlegg. Adkomst til felles trapperom fra asfaltert gangvei.
Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og grunnmur i
stgpt betong. Stgpt kjellergulv. Prefabrikerte betongelementer i
etasjeskillere.

Stal og betongkonstruksjoner i baerende konstruksjoner, utfyllende
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med plater og spekkmurt
teglstein. Isolert med mineralull.

Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedlgp.
Stgpte trapper belagt med vinylbelegg og malte murvegger mellom
etasjene. Flislagt inngangsparti.

Arstall: 2023
Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Dgrer
Beskrivelse

Entredgr i Brannklasse EI-30 og Lydklasse dB35. Balkongdgr med
treramme og 3-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Adkomst til sydvendt terrasse pa bakkeplan pa 13m? fra stue.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Oppholdsrom med enstav eikeparkett pa gulvene, malte mur og
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre og
kjgkkendel. Fgrgvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

Oppdragsnr.: 15467-2983
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Innvendige dgrer
Beskrivelse
Svarte glatte innerdgrer med malte karmer.

VATROM
1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
Beskrivelse

Baderom er et prefabrikkert baderom med flislagte overflater og
montert som et ferdig rom under oppfgrelse av eiendommen.
Forventet levetid for prefabrikerte baderom er 30-40 ar. Angivelsen
anslar hvor lenge man kan forvente at utstyr som er montert riktig og
brukes riktig vil fungere uten funksjonssvikt eller lekkasje.

Arstall: 2023

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Flislagte vegger og malte plater i tak.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt med storformat fliser pa hovedgulv og nedsenket
dusjgrube med 5/5 fliser og fall mot sluk. Rommet har vannbaren
gulvvarme. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen
ved dgrterskelen er >25mm.

1. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Det er montert membran og hjgrnesluk med klemring pa bad.
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LY.
1. ETASJE > BAD/VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne.

Opplegg for vaskemaskin.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon
Beskrivelse
Avtrekk fra baderom tilkoplet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

1. ETASIE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert baderomskabin
og kan unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

KI@KKEN
1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjgl-/fryseskap. Water
-guard og komfyrvakt montert.

1. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Ventilator over koketopp tilkoplet leilighetens balanserte
ventilasjonsanlegg.

Oppdragsnr.: 15467-2983
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse
Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler.

Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX).

Fordelingsskap med stoppekraner pa bad.

= Avigpsrgr
Beskrivelse
Hoved avlgpsrgr av plast lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg montert i leiligheten.
Aggregat plassert i ventilator pa kjgkken.

Sprinkleranlegg
Beskrivelse
Det er montert sprinkleranlegg i borettslaget.

Belysning
Beskrivelse
Downlights montert i tak pa bad og i entre.

Vannbaren varme
Beskrivelse

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral fiernvarme.
Vannbéaren gulvvarme pa bad.

Elektrisk anlegg
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 @ 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 pé
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer, 8x15 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.

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)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2023 Anlegget er fra byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap

Oppdragsnr.: 15467-2983

ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?
Nei

1

=

. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

1

N

. 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?

Nei

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa &
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 handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Bygning bygd etter TEK 10/17 skal prosjekteres og utfgres med
radonforebyggende tiltak slik at innstremming av radon fra grunn
begrenses.
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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.

[erae I Balkong 8

¥

Kjeller

.

2
=
i

i

Stue

nternt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer 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)

Garasje |- srad
Bod
Bad BRA
| Teknisk . |
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‘ Garasje ‘ [

plass

Carport og/elier garasieplass i felles garasjeantegy er ke mleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ 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 & 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.: 15467-2983 Befaringsdato:
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Terrasse- og

realet av ter r, 3pn: |
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 takhayde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses | markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene, Ikke innredet areal som
kaldloft, males 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 & fa unntak for krav som gér 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 a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Aksjeleilighet i bolighygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
Kjeller 3 3
1. etasje 35 35 13
SUM 35 3 13
SUM BRA 38
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kjeller Bod
) Entré, bad/vaskerom, stue/kjpkken,
1. etasje
soverom
Kommentar
Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde 2.75m, rom med nedsenket himling 2,35m.
| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pa 2,8m?
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Oppdragsnr.: 15467-2983 Befaringsdato:  10.03.2026 Side: 11 av 15
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.3.2026 Jan Berby Takstingenigr

Karianne Juverud Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

301 OSLO 135 63 0 3526.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Arnljot Gellines vei 37 B

Hjemmelshaver
Kvaernerhgyden Brl Hiemmel AS

Aksjeobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
52/Kveaernerhgyden borettslag 927090430 52 OBOS Joerg Grossmann

Hjemmel AS Eiendomsforvaltning

Telefon: 22 86 59 99

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld

52 5000 885 000 8792 31.12.2025 2064950 31.12.2025
Arsregnskap

Regnskapsar 2024 Samlet aksjekapital: 355000
Omlgpsmidler: 16 543 732 Samlet innskuddskapital: 107 766 000
Kortsiktig gjeld (-) - 826 268 Langsiktig gjeld (+): + 216 376 860
Disponible midler: 15717 464 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 324 142 860
Kommentar

Oppdragsnr.: 15467-2983 Befaringsdato:  10.03.2026 Side: 12 av 15
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Toroms borettslagsleilighet beliggende i Lodalen ved Gamlebyen/Valerenga i et populaert og sentrumsnzert boligomrade. Alle typer
forretninger, cafeeér, idrettsanlegg, offentlig kommunikasjon og parkomrader pa Kampen i umiddelbar naerhet. Gangavstand til sentrum.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett.

Om tomten

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.
Parkering

Parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring

Kommentar
Fellespolise for borettslaget.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerklzering gjennomlest. Egenerklaeringen har ikke Gjennomgatt Nei
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende
eiendomsbetegnelser, gardsnummer,
bruksnummer, eiet/festet tomt,

Norges Eiendommer . . Gjennomgatt Nei
& tomteareal og byggear oppgitt ved ) g

elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.

Tegninger Gjennomgatt Nei
Opplysninger vedrgrende husleie,

. del , andelsei . . .

Forretningsfgrer an fas.nummer an esglere 8 Gjennomgatt Nei
forsikringsselskap oppgitt av
forretningsfgrer.

Arsberetning/regnskap Arsmgte 2025 med regnskap for 2024. Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veere tiln@rmet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

¢ Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 15467-2983
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

* Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

* Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

o Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

¢ Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for a kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
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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.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her: https://samtykke.vendu.no/

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Plan- og bygningsetaten Oslo

DYR® OG MOEN AS
v/Marius Bjgrge

Hovfaret 4
0275 0OSLO
Deres ref.: Vér ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 11.05.2023
Marius Bjorge 201911268 - 107 Andreas Juul Bergene
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: ARNLJOT GELLINES VEI37 A-C  Eiendom: 135/63/0/0

Tiltakshaver: NYGARD BOLIGUTVIKLING Sgker: DYR® OG MOEN AS, v/Marius Bjerge
HOLDING AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppforing

Midlertidig brukstillatelse - Arnljot Gellines vei 37 A-C

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om midlertidig brukstillatelse for
oppfering av boligbebyggelse som vi mottok 21.04.2023. Tillatelsen er hjemlet i plan- og
bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det gjenstdr mindre vesentlige arbeider. Plan- og
bygningsetaten gir brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for hele tiltaket utenom en mindre del av
utearealet pa terreng, som vist pd utomhusplan (dokument 103, fil 18).

Gjenstdende arbeider

Ansvarlig soker har oppgitt folgende arbeider som gjenstar:

e Tgmrerarbeider: Gerikter
e Utomhus/landskapsutforming: Beplantning av utomhusarealer pga. arstid
e Ventilasjon: Finjustering av luftmengder

Gjenstdende arbeider skal veere utfort innen spknad om ferdigattest, senest 01.01.2024.

Vilkar i den videre prosessen

Det er gitt midlertidige dispensasjoner for de to gjenstdende vilkarene for midlertidig
brukstillatelse. Disse vilkdrene ma oppfylles innen 01.10.2023.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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

Vedtaksdato: 22.04.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200411657
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 47 side(r) inkludert denne.

Bespksadresse:

Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

’ Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune
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Forord

Kommunedelplan for torg og mgteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009. Planen
bestar av mal, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, gst og syd), bestemmelser
og retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen sammen med en planbeskrivelse.

Itillegg er det utarbeidet en "verktgykasse” eller eksempelsamling til hjelp og inspirasjon ved
gjennomfgring.

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til a veere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Sarlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt naermiljg.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak av sen-
trumsomradet omtrent innenfor Ring 1. Dette omradet er gjenstand for en egen prosess for
istandsetting av byens apne rom, ”Levende Oslo”. Planen gir en overordnet struktur av torg og
mgteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sgrge for et godt
tilbud av torg og mgteplasser. Den omfatter ikke fellesarealer eller andre utearealer ment for
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a. kjgpesentre. Planen er en arealplan pa et grov-
masket niva, det vil si det finnes mindre torg og mgteplasser i planomradet som ikke vises i
planen. Den gir heller ikke konkrete fgringer for utforming av det enkelte torg eller den enkelte
mgteplass.

Kommunedelplanen er en del av ”Vakker by — handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur”
Oppdraget a utarbeide en kommunedelplan for torg og mgteplasser ble gitt av Byradsavdeling
for byutvikling hgsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i neert samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
14 ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni — 1. september 2007.

Arbeidet har veert ledet av en styringsgruppe med fglgende deltakere:
Ellen S. de Vibe, Plan- og bygningsetaten, leder,

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

Planen er utarbeidet av en prosjektgruppe med deltakere fra Eiendoms- og byfornyelsesetaten,
Friluftsetaten, Samferdselsetaten og Vann- og avlgpsetaten. Plan- og bygningsetaten har hatt
prosjektledelsen for arbeidet, med Torsten Glad som prosjektleder. Medvirkning med bydelene
og lokalmiljgene i bydelene har veert viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmeter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
o
2\ WLM:L A
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

Oslo bystyre behandlet den 24.04.2009, sak 107, forslag til kommunedelplan for torg og mgte-
plasser og fattet falgende vedtak:

”1. Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens §20-5, kommunedelplan for
torg og mgteplasser med mal og bestemmelser, som vist pa plankart merket:

”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008
”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008
”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007

”Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007 og 08.04.2008

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

2. Den endelige utformingen av parken pa Filipstad ma avgjgres i forbindelse med behand-
lingen av en reguleringsplan for omradet.

3. Kartbetegnelsen for Alnas utlgp ikke skal godkjennes fgr etter endelig behandling av regu-
leringsplanen for dette omrade (Sydhavna og ev. Grgnlia).

4, Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygningsetaten ma utvides slik at ogsa saker
som bergrer torg og mgteplassser sendes til bydelene for uttalelse.

5. Kommunedelplanen med handlingsprogram skal rulleres og legges frem for bystyret hvert 4 ar.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad vaere ansvarlig for gjennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
fgringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og mgteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til a uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

Kdp for torg og mgteplasser. Side 5
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2. Planens mal

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av
nye og videreutvikling av eksisterende torg
og mgteplasser for hele Oslos byggesone
utenom sentrumsomradet, og slik at det i
hver bydel over en femarsperiode kan utvi-
kles en lokal mgteplass, lett tilgjengelig for
beboerne.

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:

¢ torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv
¢ sgrge for en god sammenhengende struk-

tur av de ulike typene torg og mgteplasser

bade for den tette byen og i ytre by

o tilrettelegge for barn og unges behov

o sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet

e trygge byrom

o sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

o drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale
rolle i byen, det vil si:

o fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt livi tilknytning til byens mgteplasser
o gke forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena
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Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
o gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til
metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

gi et styringsverktgy som sikrer attraktive
torg og mgteplasser gjennom kommunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til & utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

Bestemmelsene er gitt i henhold til plan- og
bygningslovens § 20-4.

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

e ”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007,08.04.2008 0g 16.06.2008

® ”Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007,08.04.2008 0g 16.06.2008

* ”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

® “Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007 0g 08.04.2008

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomradet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater a mgtes for
et bredt spekter av brukergrupper, og mgte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas.
Planen skal tilrettelegge for velfungerende
prosesser med sikte pa et godt resultat ved
behandling av plan- og byggesaker som
bergrer torg og mgteplasser. For torg og
mgteplasser hvor gjeldende reguleringsplan
opprettholdes er denne en viktig premiss for
utviklingen.
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§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og mgteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
tila veere torg og mgteplasser. Torg og mgte-
plassererdeltinni:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

§ 3.1 Overordnete torg og mgteplasser
”Overordnete torg og mgteplasser” omfatter
allment tilgjengelige uterom, som har rolle
som mgteplass for minst ett byomrade. Som
”byomrade” forstas et omrade i byen som
omfatter flere lokale boligomrader som fun-
gerer i sammenheng, men som er mindre
enn en bydel. Eksempel pa "byomrader” er
Ila, Briskeby, Haybraten, Bjgrndal.

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

1.”Torg/plass” er et bymessig utformet ute-
rom, det vil si med en klart definert romlig av-
grensning, som ofte utgjgres av bebyggelse.
2.”Annen overordnet mgteplass” er vanligvis
en park/friomrade eller annet grgnt rekrea-
sjonsomrade, hvor hele eller deler av arealet
har en viktig rolle som mgteplass.

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
mgtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som ferdselsare
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfgr § 1), inngar i gaten.

4.”0verordnet forbindelse” er overordnete
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens
torg og mgteplasser.

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

”Lokale torg og mgteplasser” omfatter all-
ment tilgjengelige uterom med betydning for
et omrade som er mindre enn et ”byomrade”,
eksempelvis enkeltboligomrader.

Utearealer tilknyttet skoler inngar som lokale
torg og mgteplasser. | indre Oslo inngar ga-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte
arealer i tilknytning til byromsstrukturen.

§ 3.3 Omrade for etablering av torg/mgte-
plass ved byutvikling

”Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling” er omrade hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og mgteplass(er)
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur.

§ 3.4 Omrade med behov for torg/mgteplass
”Omrade med behov for torg/mgteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som
iindre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/meteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfgr § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg

til tidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 (). For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mgteplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.
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§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

I planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og meteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mgte-
plasser skali stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og mgteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra til
styrke grgnnstrukturen.

Kulturminner

For torg og plasser, strgksgater, parker,
gdrdsanlegg med videre som er registrert i
Byantikvarens gule liste over verneverdige
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
selog opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta
viktige bevaringshensyn. Sgknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse fgr vedtak
og realisering.

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og meteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og




historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grennstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

For torg og mgteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken avvann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal sgkes
gjendpnet.

Arealsikring

Nye torg og mgteplasser skal ha en minste
stgrrelse pa 1 dekar anvendbart nettoareal
eksklusive kjgreareal, med en minste bredde
pa 25 meter. Arealet skal utgjgre ett sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning
og form som ivaretar mgteplassens krav til at
denne skal vaere apen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha stgrre
terrengfall enn 1:12, og bgr i stgrst mulig
grad grense til eller ha god romlig tilknytning
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det
bgr legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og moteplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mgteplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som er vist pa kartet og
omtalt i disse bestemmelsene. Barns behov
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas serskilt. Torg og
mgteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
mgteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

Torg og mgteplasser skal legges til rette slik
at de blir tilgjengelige og anvendelige for
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og
miljghemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal
vare en integrert del av alle fysiske tiltak

pa torg og meteplasser, slik at behovet for
spesiallgsninger for funksjonshemmede
minimeres. Bestandige materialer og gode
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre
universell tilgjengelighet ogsa vinterstid, og
over lang tid. Klar og enkel organisering av
plassene samt skilting og annen informasjon
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skal bidra til bedret orientering i uterommet.
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service
skal vurderes, enten ved & lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilstgtende byomrader.

Sykkelparkeringsplass kan vurderes pa torg
og mgteplasser, forutsatt at den ikke hindrer
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Neerhet til offentlig kommunikasjon skal
utnyttes som ledd i 3 gke tilgjengeligheten.
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for gkt aksjonsradius,
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge mgtesteder

Torg og mgteplasser skal vaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal sarskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Mgteplasser skal
gjennom organisering og utforming bidra til
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra
til dette. Mgteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere.
Bygninger skal henvende seg mot mgteplas-
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi apenhet og god belysning
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer
gjennom mgteplassen skal ha god belysning.
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon
skali stgrst mulig grad lokaliseres slik at
gangstrgmmer bidrar til sosial kontroll og
pker opplevelsen av trygghet bade for reis-
ende og andre over store deler av dggnet.

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til & skape
utrygghetsfglelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til a styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mgteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning av vassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

Gode solforhold pa oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved var/hgstjevndggn kan
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres
slik at det stimuleres til opphold og bruk over
sa store deler av aret som mulig. Belysning
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer
tilenhver tid er godt opplyst.

Stoy/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal
ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er mulig a velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbgr, stgy og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndagn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsa veaere mulig a bruke
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene
bgr bade ivareta behov for ro og orienteres
mot omrader med aktiviteter.

Teknisk service

Torg og mgteplasser skal, dersom det etter
kommunens skjgnn er ngdvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak
for engangsgriller osv, slik at de fremstar
som brukervennlige og innbydende steder.

Utforming og materialbehandling

Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle hgye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at mgteplassene taler intensiv bruk
i mange ar, og slik at drift og vedlikehold blir
sa enkel og rasjonell som mulig.

Krav til dokumentasjon

Det skal i reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mgteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi n@rmere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
st@y osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

R5.1a Norm for avstand til torg og mgteplasser
Befolkningen i hele byggesonen bgr ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet mgteplass
eller lokalt torg/mgteplass innenfor en luft-
linjeavstand pad:

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifglge disse kriterier er
mangel pd torg og mateplass er vist pd
plankartet som “omrdde med behov for torg/
mgteplass”.

R5.1b Innenfor »omrdde med behov for torg/
mgteplass”

Ved planforslag og seknad om rammetilla-
telse innenfor ~omrdde med behov for torg/
meteplass” pd plankartet bgr torg og mate-
plass ivaretas slik:

® for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bor det i requleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bor lokaliseres pd steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til G avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

* For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller ssknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

* For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mateplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bar torg og mateplass ivaretas slik:

® For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bor det i requleringsplan sikres
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minst ett torg/en mpteplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bor lokaliseres pd steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bgr ogsd sikres
at torget/mgteplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

® For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller ssknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
mgteplass, dersom terreng-, naturforhold,
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold
tilsier dette.

o For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bgr
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mateplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mpteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bar lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som forer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pa plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bgr ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bgr beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mgteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og meteplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bar i storst mulig grad veere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mgteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljg
gis anledning til G uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

For torg/plass i sentre som er regulert til
byggeomrade opprettholdes gjeldende
reguleringsplan, med supplering av disse
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres
pa del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal vaere bymessig,
bade i indre og ytre by. Dette innebaerer at
torg/meteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal veere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporeere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor ammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Forste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sokes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tienestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjare torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

I annen overordnet mgteplass tilrettelegges
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt pa tilrettelegging
for ikke organisert bruk.

Innenfor annen overordnet mgteplass kan
avgrensete arealer legges til rette og utvikles
for allsidig rekreasjonsbruk.

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mgteplass kan vurderes, dersom
gjenvarende areal er egnet og stort nok for d
ivareta kvaliteter som forutsatti 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Streksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i strgksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3.
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet
til offentlig transport. Plasser/byrom langs
gatene skal utformes for a ivareta funksjonen
som mgteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Spknads- eller meldepliktige
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i strgksgate og
annen gate som skal tilrettelegges som
mgtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se§5.2.

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til
tilgrensende funksjoner/formdl

Forste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested bgr ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primart henvender seg mot gaten.
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg
skal i hayder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mate vesentlig berarer
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vanti denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges sarskilt som mgteplasser,
ved tilrettelegging og utforming.
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§ 6 Lokale torg og mgteplasser

Ved planer og tiltak pa lokale torg og mgte-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for
plassen, og hvordan plassens funksjon som
mgteplass ivaretas.

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mgte-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/mgteplass er vist pa plankartet, skal
dette vaere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstgtende byomrades behov for torg/mgte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

e Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter

mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én
mgteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet
areal for torg og mgteplasser skal vaere minst
5 % av tiltakets totale BRA.

* For utbygging inntil 20 000 m2 BRA (areal
under terreng medregnes ikke) skal sikring
og etablering av minst ett torg/én mgteplass
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Stgrrelsen pa arealet vurderes
narmere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgteplass skal lokaliseres
pa steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet.
Kommunen kan kreve at et stgrre areal avset-
tes dersom dette vurderes som ngdvendig i
det aktuelle omradet.
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

Nedenfor fglger en oversikt over de av planens
torg og mgteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her a veere i strid med
kommunedelplanens ”"byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
mgteplass)”. Pa utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

Bydel Frogner

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette ma gjores i et eget
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas.

ST A
N

9 -

VAR o

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (5-3349, vedtatt 24.03.93)

Grunneier: Oslo kommune
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Sted: Bygdgynes

Gjeldende reguleringsformal: Byggeomrade
- tomt for allmennyttig formal (S-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(S5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

(@vre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(5-995, vedtatt 05.07.62 og
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere:

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

=

I \ Ay 2
_—G \3995,5752 : 995

Bydel Nordre Aker

Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/
forretning/kontor

(S5-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt
14.05.86)

Grunneier: Oslo kommune

D I R IR R I I I R R I I R NI I

Bydel Stovner

e

. Y
a i Felt G
o Byggeomrade for boliger
5-1401,15.6.67
eg.best S-1352 0g S-1401 vedr.!
biloppstillingsplasser

Sted: Nedre Fossum gard
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(S-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

ot @0

Symra
kino

59218

/

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrak
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

(Lambertseter stasjon)
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

0BOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

Gjeldende arealbruk:
Byggeomrade naringsomrade
i kommunedelplan for naerings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7,
vedtatt 26.05.93)

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

Tabellen nedenfor gir en skjematisk oversikt over hvordan kommunedelplanen henger sammen
med andre aktuelle planer som er vedtatt eller under arbeid pr. oktober 2009.

Sammenheng med andre planer og annet planarbeid - status pr. oktober 2009

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak e rinsin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid 8! € | t+m t+m kdp t+m |fgringer
Osl.omlljﬂet - bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 - Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan Oslo X X
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark - delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan Iniesl o8 S
Samarbeids- SEEE S
N prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet K X X
bt ” ommuneog |[++
Levende Oslo X
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lslil::t};\?fttnet g;?;'d X X
(HUG) =
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? II([I;: (ool S;?;:d X X
Groruddalen p
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for e planer/kdp omrader 8
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
»Vakker by” 2005 ellings: g X
program
Designmanual for .
Oslo - Indre by. ynder  Handlings | og1o X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid e manns- [69)] x)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- —
gjengelighet T-bane Hra:drlan:ngs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet | Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grenn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

Grgntplanen omfatter til dels de samme
arealene som kommunedelplan for torg og
mgteplasser. Planene har begge fokus pa re-
kreasjon, parker og turveinett. Grgntplanen
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og
naturopplevelser enn kommunedelplan for
torg og mgteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for a fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

De samme arealene kan altsa innga i begge
planene, men med ulikt hovedfokus, og der-
for med ulike bestemmelser. | slike tilfeller
gjelder begge sett av bestemmelser.

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mgte-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mgteplasser bade pa overordnet og
lokalt niva inngar i strukturen. Arealbruken gis
for de fleste plassene med juridisk bindende
virkning, og det knyttes bestemmelser og
retningslinjer til dem, for a sikre god tilrette-
legging og kvalitet.

2. Planen stiller krav til torg og mgteplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fgl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt "overordnete
torg og mgteplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.
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Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
meteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder
med bymessige plasser i indre Oslo og knyttet
tilsentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar
fysisk avgrensing.

- Annen overordnet mpteplass, som i hovedsak
er grgntomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan veere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grgntomrader langs byens stgrste vass-
drag, gardsanlegg i farst og fremst ytre by.

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjelligiindre ogiytre by. I indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grentomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealerinne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. Ogsa grantomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fjorden, og ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdseli disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder sarlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg “Temakart naturomrader”.
Nerheten tilvann er ogsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
tilopplevelser.

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for 3 gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv & vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/mgteplass er en plass som er
viktig som bruksomrade for et mindre omrade
enn et ”byomrade”. Disse plassene er utpekt
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, iindre Oslo supplert med

en analyse pa ortofoto av eksisterende og
potensielle plassrom. Innspill fra publikum
er ogsa vurdert. Skolegarder er definert som
lokale mgteplasser.

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mate-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfelging av planen.
Inndelingen kan veere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete

og lokale torg og mgteplasser i planen ligger

en vurdering av fglgende forhold:

¢ rolle: steder som har en rolle som mgte-
plass for et ”byomrade” som er stgrre enn
et ”boligstrgk” men mindre enn en bydel

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
veere stgrre i ytre enn i indre by

¢ avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma veere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas a kunne vaere
noe stgrre i ytre enn i indre by. Den ma
korrigeres for vesentlige barrierer

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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o idrettsanlegg med kunstgresshane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

* |okale prioriteringer: gnsker fra bydelene

o |okalt behov I: vurdering av bydelens seer-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

e lokalt behov II: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

¢ gjennomfgrbarhet: de samarbeidende
etatenes vurdering av gjennomfgrbarhet/
samsvar med prosjekter pa gang

o forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke vaere i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomrade)

¢ et handterbart antall overordnete plasser
per bydel er anslatt til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og mgteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

Bestemmelsene skal sikre hgy kvalitet ved
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstgrrelse,
tilrettelegging for variert bruk og for ulike
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforhold,
frihet fra stgy og forurensing, tilrettelegging
for sitteplasser.

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

De fleste eksisterende torg og mgteplasser
er planmessig sikret fra fgr. Vanligvis er de
regulert til trafikkomrader eller friomrader.
Men reguleringsbestemmelsene har oftest
lite fokus pa plassene som mgteplasser,

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som “Eksisterende torg/
mgteplass - reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og meteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

| sentre som er regulert og bygd uti en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del avtomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

Torg og mgteplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa
plankartet med et eget symbol.

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

er ikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
veere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

Pa side 13 - 17 ervist de torg og mgteplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For a sikre at behov for torg og mateplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.

Q) Makreflbekken stasjon

© Majorstuekrysset

5 /O Lilleakerparken

| X

a 5.5 3m |

@ iy torg og moteplasser

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen

(@] Grefsenplataet
@ Ulleval stadion vest

Korsviélibanen
© ./ g@refsenistadion

Nedre
OFussurn gard

O-Muselunden

Park/idrettsplass - Haugerud

Trosterudvillagn

_Nordre'Skayen
ovedgard

Q@ Lamberseter

(OBakkelzkka

© Klemetsrud-idrettsplass

Bjemdal © Q) Stensrudvann

idreftspark.

98

Kdp for torg og mgteplasser. Side 21



| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang

ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og mateplasser er relevant. Fglgende omrade-

typer er tatt med:

e knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

e omrader for regulering til ”bymessig utvik-
ling” som del av smahusstrategien fra 1997

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

® gvrige stasjonsneare omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling
i stasjonsnaere omrader” datert februar
2006

o Filipstad innenfor fjordbyomradet

¢ institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

¢ enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én meateplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal veere 1 daa, som ogsa er 5 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mateplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
I Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parki underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m2
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for a stille krav om torg og mgteplasser.

Side 22 Kdp for torg og mgteplasser.

Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unnga opplevelse av privatisering
av arealet. Eksempler pa plasser pa omtrent
denne stgrrelsen er Knud Knudsens plass

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til neermeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med stgrre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som “omrader med behov for torg
og mgteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene
tiltilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mgteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mgteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, ogiden
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS ¢ ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

Saeter - Arvolldammen

Nordre Lindeberg gdrd LA b N

et

Haralokka, Boler

Kdp for torg og mgteplasser. Side 23
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE : FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som . Turveilangs Alna pd Ammerud
nye Ensjgs handlegate 5
0o’
°o°
Side 24 Kdp for torg og mgteplasser. 2 t + m
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene : de mange perlene

Valkyrie plass, Majorstuen

Skolegdrd, Bjplsen skole . Kirkegdrd, Gamle Aker kirke

o
0o’
oo
o
mt+ [11] Kdp for torg og mgteplasser. Side 25
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mgteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, gjennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-

plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal veere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
og for alle

I beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats

til privat og man mener gjerne apent tilgjeng-

elig. Ordet allmenn kan forstas som “for alle”.
Ordene allmennhet — allemannsrett - alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

Byens uterom legger til rette for en rekke
former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder
man foretrekker a oppsgke.

"Torg og mote-
plasser forstdas som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse

mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner felles arenaer som

hverandre og mellom ukjente. | mgtet med er tilgjengelige for
gjengelig
Herav fglger planens definisjon: folk man ikke kjenner, ligger det et potensial allmennheten”
”Torg og meteplasser forstas som offentlig for nye erfaringer, refleksjon og leering, sam-
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
er tilgjengelige for allmennheten”. komme til syne i mgtet med det ukjente.
°
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I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
"parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men; similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles

104

Mgtet med det ukjente

Ulike sosiale og kulturelle tilhgrigheter og
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjgnn osv. pavirker hvordan
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert,
fra sted til sted. Noen byomrader fremstar
med en mer homogen bykultur, andre er mer
sammensatte.

I mange bymiljger opptrer brukere ofte i
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted, men oppholder seg
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
innebarer tilstedevaerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et farste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle laeringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet — en del av byens vesen

1 ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til & vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
forst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

Utvalget av rekreative tilbud pavirker bylivet.
Tilstedevarelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentrumsomrade kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

i det offentlige rom. Omradet har betydning
som mgteplass bade for tilreisende og hele
Oslo. Andre steder i byen som har denne
intensiteten og det fortettede bylivet kan
veere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
stroksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

e
S

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gulttil lilla). Byrom, parker, sjo- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

o

00 O
o o
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

I denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og byliv i
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til d ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at sveert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mate-
plasser. Tilbud i naermiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skeyting om vinteren.
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Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig & fokusere pa narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge mgtested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke narmiljget mest
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne
som i mindre grad er i arbeid for en kortere
eller lengre periode.

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neeromradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ leke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mgteplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

For a kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfgrt en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
| det fglgende drgftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV | ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heteriindre by medfgrer at naeeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger & bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
Akunne ta i bruk naromréadene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naeringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebarer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger & bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer mgteplasser vil gi rom
for & dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og mgteplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig byliv og som
dekker flere brukeres behov. I indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med naerhet til andre
typer tilbud og etablerte sentre.

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer
uorganisert bruk vektlegges og fanges
opp i bestemmelse.

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og innga
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bgr i denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhgrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemater, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
ivalg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til

| rette for sosial omgang i hverdagen.

“libbepark” (snowboard) pd Griinerlgkka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende

. 2 elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
byrommet, Amsterdam. behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom & fremme ny identitet.

Identitet og Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
tilhorighet steder i byen med identitet og lokal egenart.
er grunnleggende Den overordnede strukturen av mgteplasser

faktorer for trivsel. fanger opp mange av disse stedene.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pa
en moteplass.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mater.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fremmer tilhgrighet til mgteplassene.

Bestemmelse fastlegger at tiltak pa torg
og mgteplasser tar utgangspunkt i natur,
vann, kulturminner og andre stedlige
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende
elementer ved utforming av mgteplasser,
som ”den bla sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktgykasse.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 31
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tiarene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk
sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som
Sgndre Nordstrand

. ogbydelenei Grorud-
dalen fatt gkt andel
avinnvandrere. Det
er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt a gi svar
pa om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten ”Mgtesteder i multietniske by-
miljger” typer mgteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

¢ For de multietniske byomradene er det
serskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for a sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

* Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

* Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

e Kvinners bruk av uterommene er i stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

o Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

* Grgnland er et saerskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets saerskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.

Side 32 Kdp for torg og mgteplasser.

e Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
teten.

o Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.
Parsellhager er viktige arenaer for samveer.

o |kke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

e Gentrifisering og fortetting i indre bys
multietniske bydeler har gitt gkt konkur-
ranse om bruken av uterommene.

Parsellhager er viktige moteplasser.

PLANSTRATEGI

Mgteplassene som inkluderende arenaer
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold
for ulike brukergrupper samme sted.

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
apner for parsellhager som del av denne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten ”Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pa barn
og unges leke- og
aktivitetsomrdder.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, er i stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan veere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om &
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For 3 unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge hari stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes innialle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a tai bruk arealer
som til andre tider kan veere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bgr
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fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det sarskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporeer bruk som ledd i
a forankre og utteste ny bruk.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 33



ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre eri gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pé bil og andre transportmidler, gir svaert
ulik bruk og tilknytning til neermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her svaert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan veere gode steder @ komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og falelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig a kunne kontrol-
lere/mestre mindre “byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grgntomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i nermiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som & redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.

Side 34 Kdp for torg og mgteplasser.

Aiaktta og veere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pd sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade & iaktta og
vaere deltagende er ivaretatt innen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfglelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved a kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa falelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er sarskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved a
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godttilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er sveert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-
gingsoppgave.
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Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal veare of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan veere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

| bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.
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UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eriferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til & ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfglging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pavirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 35



BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksomhet,
blant annet gjennom media, har fart til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pd dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
stremmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er saerskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

AFRRLS)

Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

Side 36 Kdp for torg og mgteplasser.

Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for a kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hgynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for sarskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).
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6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.

¥ f' ",,’-.”
Pt

I hgringsutkast til ’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i fglge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),

grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i 3 fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.

Side 38 Kdp for torg og mgteplasser.

Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med

store utbyggingstiltak. Restarealer i by-

strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved @ innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for & utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer apen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
I ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets nzere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.
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Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnaere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhdpentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. I tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til & utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for & heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.

.-'a".“‘r-':" LW _’ -~ A b oy
1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Roa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for G bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgr vurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

Lokale, apne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale naersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stgrre handelssentre utvikles i naerhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
patilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved a
fierne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjgpesentere motes folk bdde pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

,!f'}"ﬁgy.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 39



STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der serpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfgrer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vare nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard

pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-

steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for

spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper

kan ha sveert ulike behov, kan det veere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse
pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sd spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en

motsats til spesialisering. Ved generalisering

kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos s®regne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet il
denne.

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
faring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

L+m
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Bywokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

maoteplasser:
- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

N/RHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grgnne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Narhet til grgnt og vann er en del av Oslos
saerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til @
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, baerekraftige lgsninger.
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Bade harde og grgnne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til 3 veere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan veere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til a reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk av vann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes &
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 41



DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har sarskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Epry

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.

Side 42 Kdp for torg og mgteplasser.

NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan vaere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mgteplasser vili mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.
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Bdade det offentlige
og private utbyggere
er tient med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten

Side 44 Kdp for torg og mgteplasser. kd + m
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Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180
Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no
E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
Indre by (utviklingsomrader)

1 H570 - Bevaring kulturmilje

N N e

J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
N H810 _2 - Krav om felles planlegging

i H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

-1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

_J, H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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ooy Oslo kommune
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Oﬁ#f SLO Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

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

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

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

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

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

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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© Plan- og bygningsetaten
Oslo

W Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjgr oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder fglgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebarer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a fglge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til & disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kj@p av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Inneverende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse:  Telefon: 2349 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro: ~ 0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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Kommunedelplan for Alna miljgpark.

Vedtaksdato: 15.05.2013
Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200505546
Lovverk: PBL 1985
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 8 side(r) inkludert denne.

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gglészigisll&oSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




KDP-18

OSLO KOMMUNE

KOMMUNEDELPLAN FOR ALNA MILJGPARK. MAL, BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER

MAL

Hovedmal

Kommunedelplan for Alna miljgpark skal tilrettelegge for gjenapning og miljgoppgradering av Alna og viktige
sidevassdrag fra Alnsjgen til fjorden innen 2020. Den skal gi grunnlag for en variert utvikling av vassdraget med
sidearealer for & gke attraktiviteten og gi en styrket identitet til hele Groruddalen. Planen skal utarbeides etter
manster fra kommunedelplan for Akerselva miljgpark.

Delmal

1

Alna miljgpark skal bidra til & styrke byens blagranne struktur og gi befolkningen gode muligheter for
rekreasjon.

Planen skal danne grunnlag for:

a) gjenapning av Alna og viktige partier av sidevassdrag/bekker

b) bevaring og videreutvikling av det sammenhengende vassdraget og tilstatende areal- og
bygningskvaliteter

c) styrking og videreutvikling av den bldgranne strukturen som premiss for byutviklingen i tilgrensede
omrader/arealer

d) bevaring og bruk av det eldre bosettingsrelaterte kulturlandskapet og kulturminner av ulik tidsalder
e) utvikling av et sammenhengende turveinett langs Alna med sidebekker

f) bedret tilgjengelighet til Alnas rekreasjonsomrader fra byomradene rundt

Alna miljgpark skal sikre biologisk mangfold og god vannkvalitet.

Planen skal danne grunnlag for:

a) sikring av viktige leveomrader for planter og dyr

b) at viktige naturomrader ikke nedbygges

c) at kravene i vannforvaltningsforskriften oppfylles s& langt som mulig

d) skjotsel og beerekraftig bruk av lokal, kulturbetinget vegetasjon og kulturlandskap

Alna miljgpark skal legge til rette for urban utvikling som bygger pa de mulighetene som aktiv bruk av vann
gir.

Planen skal danne grunnlag for:

a) bruk av Alna som drivkraft i en framtidsrettet byutvikling

b) sikring og viderebygging pa kulturminner og lokale verdifulle seertrekk

c) utforming av nye vannlgp, sedimentasjonsdammer og vannspeil

d) utvikling av harmoniske byrom med rike opplevelses- og trivselselementer

KDP-18 Side 2 av 8
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BESTEMMELSER
Bestemmelsene er gitt i henhold til plan- og bygningslovens § 20-4.

A. INNLEDENDE BESTEMMELSER

§1 Avgrensing
Planomradet omfatter de omrader som vist pa plankart datert 18.06.2009, sist revidert 28.02.2013.

§2 Oversikt over formal, omrader med seerlige bestemmelser og omrader unntatt fra rettsvirkning
Byggeomrader (§ 20-4, 1. ledd nr. 1)
- Friomrade: park
- Friomrade: naturomrade
- Friomrade: idrettspark
- Bolig
- Neeringsomrader
- Blandet formal (gjeldende regulering opprettholdes)
- Offentlig/allmennyttig formal
Omréader for seerskilt bruk eller vern av sjg og vassdrag (§ 20-4, 1. ledd nr. 5)
- Elv/bekk
- Dam
Viktige ledd i kommunikasjonssystemet (§ 20-4, 1. ledd nr. 6)
- Vei/jernbane/T-bane
- Hovedsykkelvei
- Hovedturvei
- Viktige tverrforbindelser
- Annen turvei
- Krysningspunkt mellom elv/bekk og infrastruktur

Omrader med seerlige bestemmelser
- Omrade med krav til ny reguleringsplan (§ 20-4, 2. ledd punkt a))
- Omrade med restriksjoner for lokalisering av bebyggelse (§ 20-4, 2. ledd punkt b))
- Siktlinjer (§ 20-4, 2. ledd punkt b))

Unntak fra rettsvirkning (§ 20-4, 2. ledd punkt h))
- Bolig/neering/offentlig/almennyttig formal
- Omrade unntatt fra juridisk bindende virkning
- Elv/bekk — prinsipptrasé unntatt juridisk binding
- Bevaringsverdig bygning/anlegg

§3 Planens rettsvirkning

Plankartet og tilharende bestemmelser er juridisk bindende for planomradet, dersom ikke annet er angitt.
Eksisterende planer opprettholdes i den grad de ikke er i strid med denne planen. Gjeldende planer i omrader
med forslag til ny arealbruk er vist i vedlegg 3.

§4 Hensikten med planen

Kommunedelplanen skal sikre og tilrettelegge Alna og Tokerudbekken som en viktig blagrenn struktur fra
Lillomarka/Gjellerasen til fjorden. Den skal legge til rette for bymessig utvikling som ivaretar de muligheter som
aktiv bruk av vann gir. Den skal ogsa sikre gjenapning, miligoppgradering, grennstruktur, biologisk mangfold og
kulturminnevern langs Alna og Tokerudbekken med viktige sidebekker pa hele strekningen. Tilgjengelighet til
miljgparken skal sikres for alle brukergrupper innenfor planens hovedmalsetning. Planen skal legge til rette for
at vannforvaltningsforskriften oppfylles.

§5 Definisjoner
Med "tiltak” i disse bestemmelser og retningslinjer menes tiltak etter plan- og bygningsloven.

B. FELLESBESTEMMELSER
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§6 Byggeomrader

| byggeomrader angitt A — F og byggeomrader — friomrader skal det ikke iverksettes tiltak uten at dette skjer pa
grunnlag av ny reguleringsplan. Ombygginger og mindre til- og pabygg uten negative miljgvirkninger for Alna
miljgpark kan av kommunen unntas fra plankravet. Apne bekker skal opprettholdes. Ved gjennomfgring av
tiltak innenfor byggeomrader angitt A — F og byggeomrader - friomrader skal det sikres at elv/bekk blir
gjenapnet i henhold til angitt prinsipptrasé. Ved tiltak i byggeomrader — friomrader skal det sikres at turvei eller
annen offentlig tilgjengelig gangforbindelse blir etablert som vist i prinsipp pa plankartet, med en bredde pa
minst 30 meter hvis ikke denne plan angir noe annet. Der det ikke er mulig & sikre grenne turdrag mellom
friomrader, skal viktige gangforbindelser utformes med hay materialkvalitet, bevisst bruk av vegetasjon og med
utgangspunkt i lokale szertrekk. Tiltak i omradene der det er vist dammer pa plankartet ma sikre at disse blir
anlagt i prinsipp som vist pa plankartet. Dam tilrettelegges som sedimenteringsdam eller pa annen mate med
rensefunksjon for vannet og den skal ha en god biologisk funksjon. Starre terrenginngrep, utendars parkering
eller lagring tillates ikke innenfor disse omradene. Utfylling i elv/bekk tillates ikke. Tiltak pa eller ved
bevaringsverdig bebyggelse vist pa plankartet skal lokaliseres og utformes slik at den bevaringsverdige
bebyggelsen bevares.

6.1 Byggeomrader — boliger
Innenfor omradene markert som "omrade med restriksjoner for lokalisering av bebyggelse” pa plankartet tillates
ikke tiltak lenger ut fra bygningskroppen enn 2 meter. Apen bekk og kantvegetasjon skal opprettholdes.

6.2 Byggeomrader - friomrader
Innenfor disse omradene kan det ikke iverksettes tiltak, herunder terrenginngrep, som vanskeliggjor omradets
bruk som friomrade.

6.3 Byggeomrader - friomrader - park

| disse omradene prioriteres omradets bruk til friluftsaktiviteter uten saerlig teknisk tilrettelegging. Mindre tiltak
for & ivareta formalet kan tillates. Tiltak skal lokaliseres og utformes slik at verdifulle, karakteristiske
landskapsformer og verdifull vegetasjon kan bevares.

6.4 Byggeomrader — friomr&der - naturomrade

| disse omradene skal omradets natur- og kulturlandskapsverdier prioriteres. Innenfor disse omradene kan det
ikke gjennomfgares tiltak, inklusive terrenginngrep, i strid med disse verdier. Enkel turvei, tilrettelegging for
oppholdsarealer og gangforbindelse over elv/ bekk som tar hensyn til natur- og kulturminneverdiene kan
tillates.

6.5 Byggeomrader — friomrader - idrettspark
| disse omradene skal omradets bruk til idrettsformal prioriteres. Tiltak som innbefatter slike formal kan
giennomfgres i samsvar med gjeldende reguleringsplan. Arealene skal veere allment tilgjengelige.

§7 Gjenapning av vassdrag
Der vassdragets omgivelser har en bymessig karakter og hvor tilgangen til ubebygde arealer er begrenset, skal
tiltak gis en bymessig utforming med hey materialstandard for tiltaket og det gjenapnede vassdraget.

§8 Landskap
Siktlinjer og utsiktspunkter som vist pa plankartet skal opprettholdes for alle tiltak innenfor planomradet.
Siktlinjene skal sikre utsyn og visuelle sammenhenger til/fra hovedelementer i bylandskapet.

§9 Lokalklima og luftkvalitet
Bebyggelse skal orienteres og utformes slik at omradets egenventilering opprettholdes.

§ 10  Treer og vegetasjon

Ved sgknad om tiltak i omrader med store treer og annen verdifull vegetasjon skal tiltaket lokaliseres og
utformes slik at denne vegetasjonen kan bevares og gis gode vekstforhold. Vegetasjon som i kommunens
naturdatabase er registrert som “nasjonalt viktig”, “regionalt viktig” og "lokalt viktig naturtype” pa
kommunedelplanens vedtakstidspunkt, regnes alltid som verdifull vegetasjon. For store treer ma det avsettes
tilstrekkelig plass for utviklingsmuligheter til rotsystem og krone (rotsonen tilsvarer minst treets kronediameter).
Som en del av utomhusplan for tiltak skal det utarbeides en marksikringsplan som viser tiltak for sikring av

verdifull vegetasjon i bygge- og anleggsperioden.

§ 11 Kantvegetasjon
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Areal for kantvegetasjon langs apne strekninger av vassdrag skal sikres og kantvegetasjon skal opparbeides
samtidig med tiltak etter plan- og bygningsloven.

§ 12 Kulturminner

Tiltak, herunder tilrettelegging av ferdsel og opphold, pa eller ved bevaringsverdig bebyggelse vist pa
plankartet, skal lokaliseres og utformes slik at bevaringshensynet ivaretas. Tiltak skal forelegges Byantikvaren
for uttalelse.

§ 13 Overvannshandtering
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av alle tiltak.

§ 14  Kryssing av vei, bane og annen infrastruktur

Ved tiltak som omfatter veier, baner, kabeltraseer og rarsystemer som krysser eller berarer vassdrag,
friomrader og kulturminner skal tiltaket lokaliseres og utformes slik at den gkologiske balansen i vassdraget
opprettholdes/ reetableres, og de kulturhistoriske verdier opprettholdes og videreutvikles. Fremkommeligheten
for turgdere langs vassdraget ma sikres. Krysningspunkter for turvei skal gis en tydelig og trafikksikker
utforming.

§ 15  Universell utforming

Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved tiltak innenfor planens hovedformal. Der hvor
prinsippene kommer i konflikt med viktige landskaps-, kulturminne- og naturinteresser skal hensyn til dette
balanseres mot hensyn til ferdsel og tilgjengelighet.

C. BESTEMMELSER FOR DELOMRADER

§ 16 Delomrade 2 Grorudparken
| omrade B ("Shoddyfabrikken”) kan bebyggelsen brukes som kulturanlegg eller til naeringsformal.

§ 17  Delomrade 4 Tokerudbekken

| delomradet kan tillates anlegg for ngdvendig etterdrift av Rommenfyllinga knyttet til gassoppsamling,
sigevannsoppsamling, eventuell rensing med videre. Omrade F kan brukes til idrettsanlegg, fortrinnsvis knyttet
til gvrige idrettsanlegg pa Rommensletta. Tiltak skal tilrettelegge for at det opparbeides torg/ mateplass med
god og trafikksikker gangforbindelse til Rommen T-banestasjon og til idrettsanleggene p4 Rommensletta, i trad
med kommunedelplan for torg og mateplasser.

Vestlibanen idrettsanlegg ved Rommen skole forutsettes opprettholdt med areal som i eksisterende situasjon.
Endelig plassering avklares i reguleringsplan sammen med vedtatt med blant annet trasé for gjenapnet
Tokerudbekk.

| Friomrade — idrettspark, mellom Q@stre Aker vei og jernbanen, tillates etablert idrettsanlegg/hall for skating.

§ 18  Delomrade 5 Nylandsparken

Tiltak, inklusive tiltak for tilrettelegging av ferdsel og opphold, pa eller ved eksisterende jernbanebro ("AGA-
broen”) over Alna tilknyttet gnr. 114 bnr. 102, skal utformes slik at bevaringshensynet ivaretas og broen kan
brukes som gangforbindelse knyttet til Alna miljgpark. Tiltak skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.

Alna idrettssenter forutsettes opprettholdt i samsvar med vedtatt reguleringsplan (S-4182, vedtatt 16.11.2005)
og godkjent skjgtselsplan.

§ 19  Delomrade 10 Kveerner - Lodalen

Ved utbygging av eiendommen Enebakkveien 69 skal Alna med Kvaernerfossen gjendpnes, og det skal legges
til rette for et grentdrag med turveiforbindelse langs elven. Eksisterende vannlgp til fiorden (rer og tunnel)
legges til rette som overlgp.

ROS-analyse og forslag til avbatende tiltak knyttet til gjendpning av Alna langs Dyvekes vei og fra Dyvekes bro
til vannspeilet i Middelalderparken skal forelegges Jernbaneverket til uttalelse.

KDP-18 Side 5 av 8

134



KDP-18

Retningslinjer
D. FELLES RETNINGSLINJER

R 1 Byggeomrader

Landskapshensyn bar innga som tema i tidlig fase i plan- og byggesaksprosesser. Ved starre tiltak ma dette
temaet alltid vurderes. Behovet for utarbeiding av egen landskapsanalyse ma vurderes. Det bar redegjares for
avbgtende tiltak. | reguleringsplan innenfor byggeomrader betegnet A-F ma konsekvenser for miljg, natur,
rekreasjon, kulturminner/ kulturlandskap og vannkvalitet dokumenteres. Lysreklame eller flombelysning ma ikke
innrettes slik at de fremstar som visuelt forstyrrende sett fra miljgparkens friomrader og turveier.
Terrenginngrep med sikte pa fjerning av forurensede masser kan tillates. Det bar redegjores for alt overvann,
bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om tiltak. System for handtering av overvann bar
utnyttes som opplevelses- og estetisk element i grennstrukturen. System for lokal overvannshandtering ma
dimensjoneres slik at det tas hgyde for fremtidige klimaendringer og forventede endringer i nedbgrsmenster.
Etablering av granne tak bar vurderes som del av den lokale overvannshandteringen.

R 2 Byggeomrader - friomrader

Terrenginngrep med sikte pa fjerning av forurensede masser kan tillates.

Gjenapning av elv/ bekk skal ha en utforming slik at minst “moderat gkologisk tilstand” i henhold til
vannforvaltningsforskriften oppnas. Ved beplanting og massetilfarsel i friomrader bar det benyttes stedegne
plantearter og rene masser uten fremmede arter. For & ivareta omradenes natur-, kulturminne- og
rekreasjonsverdier bar det utarbeides skjatselsplan for hvert omrade. Den enkelte skjgtselsplan bgr inneholde
mulighet for lokal involvering der det er hensiktsmessig. Dette kan brukes som middel til & skape lokalt ansvar
og tilknytning for det enkelte delomrade. Belysning bar plasseres og utformes med hensyn til omradenes miljg-,
natur- og kulturminneverdi.

R3 Byggeomrader - friomrader - park
Tiltak og forvaltning av vegetasjon ber skje i samsvar med skjgtselsplan for hvert omrade.

R4 Byggeomrader - friomréder - naturomréde

Stedegen og kulturbetinget vegetasjon sgkes bevart og fremmede problematiske arter bar sgkes fiernet.
Apning og biotopmessig restaurering av lukket bekk samt restaurering og skjatsel (jordbruk, beite) av
kulturbetinget vegetasjon kan tillates. Tiltak og forvaltning av vegetasjon bar skje i samsvar med skjgtselsplan
for hvert omrade.

R 5 Gjenapning av vassdrag - dam

Ved gjendpning og restaurering av vassdrag bgr det gjennomfares en naturfaglig vurdering av omradet som
sammen med estetiske og byplanfaglige hensyn legges til grunn for beplantning og andre tiltak. Utforming av
gjenapnet vassdrag i trdd med naturfaglige prinsipper innebaerer krav til utforming av elveprofil, bunnsubstrat
og sidekanter som levested for dyr og planter. Gjenapnede vassdrag ber tilrettelegges som
opplevelseselement med hgy estetisk kvalitet for & styrke den blagrenne strukturen og i sterst mulig grad
gjares tilgjengelig for allmennheten. Der forholdene ligger til rette for det bar elv/ bekk i starst mulig grad
gjenapnes i sine historiske bekkelgp. Dammer méa utformes slik at de kan veere et attraktivt element i by- og
lokalmiljget. Konsekvenser for miljg, natur, rekreasjon, kulturminner/ kulturlandskap skal alltid dokumenteres i
forbindelse med lgsning for fremfagring av gjenapnet elv/ bekk.

R 6 Treer og kantvegetasjon

Etablert kantvegetasjon som har dokumentert ugunstig virkning for naturlig utlufting kan skjottes pa en mate
som ivaretar hensyn bade til utlufting og naturverdiene. Far gjennomfering skal skjgtselstiltak veies mot
naturverdiene som ligger i & beholde etablert kantvegetasjon. Tiltak og forvaltning av kulturbetinget vegetasjon
knyttet til kulturminner bgr skje i samsvar med skjgtselsplan. Dgde treer sgkes bevart der de star eller ligger,
dersom dette ikke strider mot hensyn til sikkerhet for opphold og ferdsel, kulturlandskap og kulturminner.

R 7 Kulturminner
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Det er forbudt & skade eller utilbarlig skiemme med videre kjente automatisk fredete kulturminner, jamfar
kulturminnelovens § 3. Byantikvaren har ansvar for & pase at det utferes ngdvendige tiltak for pleie og
anskueliggjering av disse. Tiltakene bgr innarbeides i skjgtselsplanen for omradet. Hensynet til automatisk
fredete kulturminner er for gvrig ikke avklart i planen. For alle offentlige og sterre private tiltak kreves
arkeologisk registrering jf. kulturminneloven § 9, med unntak av tiltak som er hjemlet i reguleringsplan vedtatt
etter 15.02.1979. Tiltakshaver mé ta kontakt med Byantikvaren i god tid fer planlagt realisering av tiltak.

R 8 Stille omrader

Samtlige "Byggeomrader — friomrader - naturomrade” i planomradet, med unntak av omrade gverst langs
Tokerudbekken og omréde @st for Smalvollveien, inngér i stille omréde "Alnaelvkorridoren” i Handlingsplan mot
stay i Oslo 2008 — 2013. Stille omrader ber forvaltes i trdd med statlig retningslinje for handtering av stoy i
arealplanleggingen (rundskriv T-1442) eller senere retningslinjer som erstatter denne. Tiltak i planomradet som
betyr gkt stoy innenfor stille omrade bor ikke tillates. Ved tiltak som etter kommunens vurdering kan bety gkt
steyniva for stille omrade ber stoyforholdene dokumenteres. Det bar ogsa redegjeres for hvordan
stgyforholdene kan forbedres gjennom avbgtende tiltak.

R 9 Viktige gangforbindelser utenom friomrader

Eksisterende grenne kvaliteter langs gangforbindelsen bar bevares. | planforslag for omréader med sterre
eksisterende treer langs gangforbindelsen ber det vurderes a sikre treerne seerskilt (avmerket pa plankartet) i
forslag til detaljregulering eller ved at de angis pa eget marksikringskart. Utover de overnevnte forhold skal det
legges til rette for sammenkobling med andre neerliggende turdrag og stier utenfor kommunedelplanen der det
regnes som hensiktsmessig. Denne intensjonen ma gjelde for hele elvedraget. Det er viktig at koblingen
mellom byggeomrade, friomrade, park og naturomrade i Alna Miljgpark sees i forhold til byens gvrige
turveisystem og marka. Det skal tilrettelegges for en blagrenn korridor fra @stensjgvannet.

E. RETNINGSLINJER FOR DELOMRADER

R 10 Delomrade 2 Grorudparken
Groruddammen bgr ha badevannskvalitet og tilrettelegges for bading. Etablering av naermiljganlegg for idrett
slik som fotballgkke, ballbinge eller lignende kan vurderes for & bringe aktivitet inn i omradet.

R 11 Delomrade 4 Tokerudbekken

Gjenapning av Tokerudbekken ma skje pa grunnlag av dokumentert lgsning, etter uttalelse fra fagmyndighet,
knyttet til fare for setninger i grunnen og lekkasje til deponi. Dam som etableres ved Rommen skole bar ha
badevannskvalitet og tilrettelegges for bading. Ved regulering av omrade F ma det legges fram dokumentasjon
pa tekniske lgsninger med hensyn til jordforurensning knyttet til tiltak pA Rommenfyllinga. Godkjenning av
dokumentasjon og lgsninger skal skje etter at fagmyndighet har uttalt seg.

R 12 Delomrade 5 Nylandsparken

Det bar etableres et grantdrag langs Nedre Kalbakkvei, fortrinnsvis minst 30 meter bredt, med gjenapnet
Veitvetbekk. Planlagt gang-/sykkelvei kan fungere som ledd i turveisystemet. Etablering av neermiljganlegg for
idrett slik som fotballgkke, ballbinge eller lignende kan vurderes for & bringe aktivitet inn i omradet. Gragntdraget
langs Nedre Kalbakkvei bar bygge opp om Nedre Kalbakkvei - Tvetenveien som en grgnn, strukturerende
tverrforbindelse mellom Lillomarka og @stmarka. Tverrforbindelsens rolle for kjgretrafikk, sykkeltrafikk og
gangtrafikk ma ivaretas i samsvar med vedtatte planer.

R 13 Delomréde 6 Alfaset - Alnabru
Disse retningslinjene gjelder ikke innenfor planomrédet for reguleringsplan for del av terminalomrade pa
Alnabru, vedtatt den 17.02.2010 (S-4500).

R 14 Delomrade 8 Bryn

Rammeplan for Bryn skal veere veiledende for utviklingen i omrade betegnet D pa plankartet. | dette omradet
skal bebyggelsen orienteres i elvelapets lengderetning, for & sikre utlufting. Utbygging ber skje pa grunnlag av
detaljert klimavurdering. | dette omradet bar Oslo kommunes hayeste ambisjoner om fortetting og urbane
grenne kvaliteter veere en rettesnor. Det ma velges strategier som ikke gjer Brynomradet til en fremtidig
barriere i Alna Miljgpark. | henhold til paragraf 13 Overvannshandtering kan dette vaere et omrade for utvikling
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av grenne tak i forbindelse med nybygging. Treer og kantvegetasjon blir ekstra viktig for & beholde en form for
grentpreg langs denne delen av Alnaelva.

R 15 Delomrade 9 Etterstad - Svartdalen

| omrade betegnet E pa plankartet skal bevaringsverdig industribygning og verdifull vegetasjon sgkes bevart. |
omradet gst for Enebakkveien kan det vurderes etablering av nzermiljganlegg for idrett slik som fotballokke,
ballbinge eller lignende for & bringe aktivitet inn i omradet.

R 16 Delomrade 10 Kveerner - Lodalen

| Kvaerneromradet bar regulert vannspeil tilrettelegges slik at det blir en del av Alnas gjenapnede lgp gjennom
omrédet. Som grunnlag for endelig vedtak for gjenapning av elvestrekning langs Dyvekes vei og videre til
vannspeilet i Middelalderparken skal det foreligge dokumentasjon av tiltaket pa prosjekteringsniva. ROS-
analyse som identifiserer mulige hendelser ma foreligge og avbatende tiltak ma veere fastlagt senest ved
innlevering av rammesgknad for tiltaket.

Kommunedelplan med mal og bestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 06.03.2013 sak 62 og 15.05.2013 sak 154
Bestemmelsene og retningslinjene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 31.05.2013

Rune Raknes, bem.
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ARNLJOT GELLINES VEI 35
GNR. 135, BNR. 2 ML.FL.

§1 Avgrensning av omrddet
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer OIB-201401120-2 og datert
14.03.2016.

§2  Arealformal og hensynssoner
Omradet reguleres til:

Bebyggelse og anlegg
+ Boligbebyggelse
» Kombinert bebyggelse og anlegg — Bolig/ forretning/ annen offentlig eller privat
tjenesteyting (kunst og kultur)/ kontor/ bevertning

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
+ Veg

Grgnnstruktur
« Naturomrade

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
« Naturomrade i sj@ og vassdrag

Hensynssoner
« Flomfare H320
» Bevaring kulturmiljg H570_1, H570_2

§3 Fellesbestemmelser

3.1  Utnyttelse
Tillatt prosent bruksareal (%-BRA) skal ikke overstige %-BRA = 148 %.
Parkering for bil pé terreng medregnes i utnyttelsen med 18 m’ per plass.

3.2  Avkjgrsel
Planomradet skal ha avkjgrsler som vist med piler pa plankartet.

3.3 Parkering

Parkering for bil og sykler skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for
Oslo, den tette byen. Min. 5 % av parkeringsplassene skal reserveres for personer med
funksjonsnedsettelse.

Det skal etableres gjesteparkering for boligbebyggelsen pa terreng i tilknytning til adkomst
vest for bygg A og i underjordisk parkeringskjeller. Det skal etableres gjesteparkering for de
resterende formalene vest for det tidligere naeringsbygget ved Fagerlia. Sykkelparkering skal
plasseres ved inngangspartiene for blokkene og i parkeringskjeller.
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34  Gangvei og sti

Det skal etableres en gangvei gjennom omradet fra Fagerlia mellom bygg A og det tidligere
n@ringsbygget, og frem til det verneverdige fabrikkbygget. Gangveien skal vare adkomst til
det verneverdige fabrikkbygget og det tidligere neringsbygget mot Fagerlia. Gangveien skal
kobles sammen med stien til Svartdalsparken. Stien bgr utformes uten inngrep i terreng og
vegetasjon. Der stien ligger i naturomrédet, se § 7.

3.5  Ubebygde arealer og vegetasjon

Eksisterende terreng og vegetasjon ned mot Alnavassdraget skal i stgrst mulig grad bevares,
med unntak av tiltak for sikring av bygninger og vegetasjon mot flom og erosjon. Det skal
ikke bygges stgttemurer som er til hinder for bevegelse ned mot elverommet. Ved plassering
av interne veier og adkomst skal det tas hensyn til eksisterende terrengforhold slik at
skjemmende skjeringer, fyllinger og stgrre terrenginngrep unngas.

Nordvest pa planomradet skal det plasseres vegetasjonsskjerm og stgyreduserende elementer
for a skjerme uteoppholdsarealene for stgy fra jernbanen.

3.6 Uteoppholdsareal
Det skal vaere minst 1000 m? felles uteoppholdsareal. Felles takterrasser kan inkluderes i
beregningen av felles uteoppholdsareal.

Hver boenhet skal ha privat uteareal i direkte tilknytning til boenheten, pa tak, balkong eller
terreng. Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.
Uteoppholdsarealet skal forbeholdes boligene.

Det skal anlegges lekeplass plassert nordvest i planomradet. Stgyskjerming kan utformes som
en del av lekearealene.

Over underjordisk parkeringskjeller skal det veere minimum 60 cm jorddybde og egne
plantekasser for stgrre planter.

Det skal benyttes belysning som gir godt opplyste gangveier, samtidig som de ikke gir
sjenerende lys for leilighetene som ligger pa bakkeplan.

3.7  Utomhusplan/ Landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan/landskapsplan for
hele planomradet i malestokk 1:200, samt takterrasser i malestokk 1:100. Planen skal vise
eksisterende og fremtidig terreng, traer som bevares, vegetasjon, oppholdsarealer,
terrengtilpasning mot naboeiendommene, lekeplasser, kjgrearealer, gangareal,
sykkelparkering, bilparkering, avfallshandtering og overvannshandtering.

Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal
vere ferdig opparbeidet i samsvar med den godkjente planen fgr midlertidig brukstillatelse

gis.
3.8  Leilighetsfordeling

For alle nybygg gjelder at maksimum 35 % av leilighetene i tiltaket skal ha et bruksareal pa
35-50 m?2 BRA, og minst 40 % skal ha et bruksareal pa mer enn 80 m? BRA hvorav inntil 20
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% kan bygges som en kombinasjonsbolig med utleieenhet pa ca 20 m? BRA integrert. Det
tillates ikke boenheter under 35 m>.

39  Stgy

Anbefalte grenser i Retningslinje for behandling av st@y i arealplanlegging (T-1442), eller
nyere retningslinje som erstatter denne, skal legges til grunn for uteoppholdsarealer ved
utarbeiding av sgknad om tillatelse til tiltak.

Alle leiligheter skal ha minst en stille side.

Minimum 1 soverom skal ligge mot stille side.

3.10 Overvann

Lokal og apen overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering
av tiltaket. Overvannshandtering skal fortrinnsvis skje gjennom infiltrasjon og fordrgyning i
grunnen og apne vannveier, utslipp til resipent, eller pa annen méte utnyttet som ressurs.
Flerfunksjonelle Igsninger skal etterstrebes. Bygninger og anlegg skal utformes slik at
naturlige flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas. Sammen med
spknad om tiltak skal det redegjgres for overvannshandteringen, og valg av Igsning skal
begrunnes. Ved sgknad om tiltak skal det utfgres ROS-analyse som dokumenterer at
avrenning og avrenningshastigheten ikke gker som fglge av tiltaket. I anleggsfasen tillates
ikke fgrt urenset overvann inn pa kommunens ledningsnett eller til resipient.

3.11 Fjernvarme

Tiltak over 1000 m? innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal
tilknyttes fjernvarmeanlegget. For gvrig skal de til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk
av fjernvarme i Oslo skal legges til grunn.

§4  Bebyggelse og anlegg — bolig

4.1 Plassering og hgyder
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser, regulerte hgyder og bestemmelsegrenser
som angitt pa plankartet.

Balkonger kan krage ut over byggegrenser med inntil 2,5 meter fra veggliv, men ma da vare
minimum 3 meter over ferdig planert terreng.

De siste 3 meterne opp til maksimal gesims ved kote 98,9 og kote 73,4 skal kun benyttes til
takoppbygg for heis, trapp og tekniske installasjoner, samt rekkverk og stgyskjerming. Pa
bygg A kan takoppbygg for heis og trapp maksimalt utgjgre 50 m? og pa bygg B kan
takoppbygg for heis og trapp maksimalt utgjgre 25 m’.

Parkeringskjeller skal plasseres innenfor bestemmelsegrense pa plankartet og skal bygges helt
under terreng slik at det ikke blir terrengfyllinger hgyere enn eksisterende terreng.

Avfallsstasjoner plasseres ved innkjgring fra snuplass ved Arnljot Gellines vei.
Avfallsstasjoner skal vere nedgravde.

4.2 Utforming

Innenfor omradet skal det sgrges for at bygningene bade har arkitektonisk slektskap og godt
arkitektonisk uttrykk. Farger skal vare nedtonet. Fasade som vender mot jernbane skal utfgres
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slik at den ikke oppfattes som lukket og introvert. Fasadekledning skal virke dempende pa
refleksjonsstgy fra jernbanen.

Ny bebyggelse skal formes som punkthus med flate tak. Det skal etableres takterrasser.
Takterrassen skal utformes med inndeling i —, og mgblering av ulike oppholdssoner. Minst 20
% av takterrassen skal beplantes, med minimum 40 cm vegetasjonsdekke for robust
vegetasjon i ulike hgyder. Alle bygningselementer pa takterrassen skal integreres i
bygningens helhetlige utforming. Rekkverk pa takterrassen pa blokk B skal trekkes inn 3
meter fra ytterkant gesims som vender mot Svartdalsparken. Takterrassene skal skjermes mot
stgy fra jernbanen. Skjermingen skal utfgres i transparente materialer.

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.

Sokkelhgyde skal ikke vere mer enn 1 meter over ferdig planert terreng.

§5  Kombinert bebyggelse og anlegg — Bolig/forretning/annen offentlig eller privat
tjenesteyting/kontor/bevertning

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser og regulerte hgyder som angitt pa

plankartet.

Det tidligere industribygget mot Fagerlia kan rives eller ombygges. Bygningen skal ha et
industrielt preg i form og uttrykk.

Det skal etableres takterrasse pa det tidligere industribygget. Takterrassen skal utformes med
inndeling i —, og mgblering av ulike oppholdssoner. Alle bygningselementer pa takterrassen
skal integreres i bygningens helhetlige utforming Takterrassene skal skjermes mot stgy fra
jernbanen. Skjermingen skal utfgres i transparente materialer.

De siste 3 meterne opp til maksimal gesims ved kote 70,5 skal kun benyttes til takoppbygg for
heis, trapp og tekniske installasjoner, samt rekkverk og stgyskjerming. Takoppbygg kan
utgjgre maksimalt 75 m>

Eksisterende verneverdig fabrikkbygning skal bevares og settes i stand, jf. § 9.2.

§ 6  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — Vei
Veien skal opparbeides som vist pa kartet.

§7 Grognnstruktur — Naturomrade
Naturomradet skal veere offentlig.

Eksisterende terreng og vegetasjon i naturomradet skal bevares. Det tillates kun tiltak i
terrenget for sikring av bebyggelse mot flom og erosjon. Vegetasjon langs elvelgpet tillates

kun fjernet for sikring mot flom og erosjon og for vedlikehold av eksisterende bebyggelse.

Ny sti som forlengelse av gangvei ned til Svartdalsparken skal fglge terrenget med hensyn til
fall.
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Alle sgknadspliktige tiltak som bergrer naturomradet skal forelegges Bymiljgetaten for
uttalelse fgr det fattes vedtak.

I anleggsperioden for ny bebyggelse skal arealer innenfor Grgnnstruktur- Naturomrade veere
sikret mot utfylling og pavirkning fra byggeplass.

§ 8  Bruk og vern av sjp og vassdrag med tilhgrende strandsone — Naturomrdade i sj¢ og
vassdrag

Areal regulert til naturomréde i sjg og vassdrag er i sin helhet avsatt til hensynssone flom,

jf. §9.1

§9 Hensynssoner

9.1  Flom og erosjonsfare H320

Bebyggelse og terreng som omfattes av faresonen skal sikres mot flom og erosjon. I
bebyggelse skal rom med gulv lavere enn niva for 100 ars flom, kun tillates benyttet til tiltak
der oversvgmmelse har liten konsekvens (tiltak med lite personopphold og sma gkonomiske
eller andre samfunnsmessige konsekvenser), med mindre det utfgres tiltak som sikrer mot
konsekvenser av flom. Rom som omfattes av faresonen kan ikke benyttes til varig opphold.

Ngdvendige sikringstiltak mot flom og erosjon i hensynssonen H320 skal tilpasses
eksisterende bygninger og terreng.

9.2 Bevaring kulturmiljg H570
H570_1
Bebyggelse som omfattes av hensynssonen pa plankartet skal bevares og tillates ikke revet.

Bygningens eksterigr skal bevares. I tilfeller der eksterigr har blitt endret i forhold til
originalt/ tidligere uttrykk kan det tilbakefgres til opprinnelig/ eldre utfgrelse i trad med
dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling. Ved restaurering eller reparasjon av
eksterigret skal opprinnelige/ eldre elementer som vinduer, dgrer, kledning, taktekking mm
bevares. Det kan tillates endringer av eksterigr i forbindelse med sikring mot flom og erosjon
innenfor hensynssone H320.

Fabrikkbygningens eksterigr og pipe skal tilbakefgres til originalt uttrykk. Det kan tillates
enkelte terrenginngrep rundt fabrikkbygningen innenfor en avstand av 4 meter fra fasadeliv
der terreng forsgkes tilbakefgrt til originalt niva. Disse terrenginngrepene skal ikke innebzare
oppsetting av stgttemurer eller andre elementer som hindrer fri passasje rundt bygning.
Sikringsgjerde mot Alnaelva kan tillates.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gér tapt grunnet brann eller annen uopprettelig skade,
tillates det oppfert bebyggelse med samme plassering, dimensjoner og hgyder. Alle
sgknadspliktige tiltak som bergrer bevaringsverdiene skal forelegges Byantikvaren for
uttalelse fgr det fattes vedtak.

H570_2

Denne delen av bygningen kan demonteres for oppfgring av ny boligbebyggelse, men skal da
gjenoppbygges. Ved gjenoppbygging skal fotavtrykket etter eksisterende bygning fglges, og
det skal benyttes mest mulig gjenbruk av demonterte materialer.
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Den midtre delen mellom hensynssonene kan rives, mellom 3 til 6 meters bredde, for a lage
en passasje og opprettholde kontakt og bevegelse mellom Fagerlia og Svartdalsparken.

§ 10 Rekkefplgebestemmelse

10.1  Fgr det gis brukstillatelse for boligene, skal den verneverdige fabrikkbygningen veaere
sikret mot videre forfall, og eksterigr skal vere tilbakefgrt til opprinnelig/ eldre utfgrelse i trad
med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling.

10.2  Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for boligene skal asfalterte dekker i skraningen
mellom eksisterende bebyggelse fjernes og erstattes med rene, drenerende masser og

revegeteres med stedegen vegetasjon.

10.3  Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for boligene, skal vegetasjon som fjernes i
forbindelse med sikringstiltak vare reetablert med stedegen vegetasjon.

10.4  Fgr det gis brukstillatelse for boligene, skal fortau (fra Arnljot Gellines vei til broen i
Fagerlia) og del av Fagerlia privatvei vare opparbeidet og ferdigstilt.

10.5  Fgr det gis brukstillatelse for boligene skal regulert veiareal vare ferdig opparbeidet.

10.6  For det gis brukstillatelse for boligene skal det etableres stgyskjerm mot
jernbanesporet. Skjermen skal vaere mellom 2 og 4 meter hgy, og inntil 150 meter lang.

10.7  Fgr det gis brukstillatelse for boligene, skal trappen (turveiforbindelsen) fra Arnljot

Gellines vei og ned til Alnaelva, gjennom arealet regulert til friomrade (park) vest for
planomradet, settes i stand. Istandsetting skal skje i samrad med Bymiljgetaten.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 01.03.2017 sak 44.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.03.2017

Une Brita Skoe, bem.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder
for alt naturmangfold, og har som et overordnet mal & sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljgmessig baerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delespknad mé du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersgke pa vare
nettsider i kartlesningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremga
med rod og/eller sort skravur. Red skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
ugnskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo.
Dersom det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal
det foreligge uttalelse fra Bymiljpetaten for spknad behandles. Plan- og bygningsetaten
oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig spker til & innhente uttalelse i forkant av at byggesgknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljgetaten ved innsendelse av byggesoknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljgetaten til uttalelse. Dette kan forlenge
saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved uteving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fore-var-prinsippet, hensyn til skosystem og samlet belastning, fordeling av

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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

145



Side 2 av 3

kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pd www.lovdata.no.

Loven er sarlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, mé prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes seerskilt i bygge- og delesaken. Dette
gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt for nml tradte i
kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets
konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive
anleggsveier, riggomréder, deponiomréder, grofter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og
andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av
naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et seerskilt vern. Dette gjelder
artene dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, red skogfrue
og svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller pdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med
unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggespknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden for den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljgfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjger.

Det skal tas seerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngéar forringelse av naturtypens
utbredelse og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster
og innebeerer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til
forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-
forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas saerskilt hensyn til
forekomsten.
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas saerskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avslé en
byggesak dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
okologiske tilstand. Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for
gjennomferingen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfgringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljedirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte
arter. Se - www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper,
skal kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under
tema Naturmangfold - www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge
er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre
steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og
restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edellpvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellovskog, grdor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle traer og viktige
bekkedrag. De storste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomréder, samt
innfgring av fremmede arter.
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/IMarthe Holt Jensen
Lgvenskiolds vei 4E, 1358 JAR
E-post: marthe.holt.jensen@emera.no

Deres ref.: 02260074 . Var ref.: 2362-1-52 Dato: 23.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Kveernerhgyden Borettslag
Organisasjonsnr: 927591480

Andelseier: Grossmann, Joerg

Medeier:

Leilighetsnummer: 52

Adresse: Arnljot Gellines Vei 37 B, 0657 OSLO
Andelsnummer: 52

Gnr. 135

Bnr. 63

Borettsinnskudd: Kr. 885 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

e o o o o

Forkjapsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 8656588.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa at
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, fglge selger. Det kan derfor palgpe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

IN innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall 30.8. og 28.2. pa borettslagets felleslan. Tv/Bredband ved
Global Connect. Beboer ma selv innga individuell avtale om TV/Bredband. Borettslaget har ikke kollektiv avtale.
https://www.globalconnect.no/privat/kundeservice. P-plassene er sikret som vedtektsfestet bruksrett. Ingen annen
tinglysing. Det palgper felleskostnader for parkering.Det palgper administrasjonsgebyr ved eierskifte av parkering etter
gjeldende satser.Vi forutsetter av plassen fglger med hvis ikke annen informasjon gis av megler. Vedlegg som er nevnt i
vedtektektene er ikke nadvendig da alle plassene er omsettelige. Det er installert Techem-malere i hver leilighet.
Forbruket som males er kaldt og varmt forbruksvann, samt oppvarming (gulvvarme bad og radiatorer). Fjernvarme
faktureres den enkelte andel etter fijernavlesing av malerne i hver leilighet. Andelseiere betaler et akonto belgp til
borettslaget hver maned og etter kalenderarets utgang blir det laget en avregning hvor hver enkelt boligeier far en
arsavregning. @kning felleskostnader fra 01.01, eier kan se skriv pa vibbo.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208119850
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,79%
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Restsaldo 210612 073,00

Innfrielsesdato: 30.05.2063
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet til og med mai 2033

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 11 056,26,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:

A konto fiernvarme 573,00
Lan nr: 9820811985; IN lan 1 - Akonto renter 8 603,96
Lan nr: 9820811985; IN lan 1 - Akonto avdrag 0,00
Vedlikeholdsfond 41,20
Kameraovervakning 88,00
Felleskostnader 1750,10

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 212,-
Fradragsberettigede kostnader: 105 730,-
Annen formue: 8792,-
Gjeld: 2 065 201,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208119850
Restsaldo: 2 064 950,00
Kapitalkostnader: 7 815,65

IN-avtale: Ja

Avdragsfrihet oppharer i mai 2033 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da ske med avdragsbetaling. Neermere informasjon
fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 2 064 950,00,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder folgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte 1an kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
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forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Zaffer Ali Khan pr. e-post:
zaffer.ali.khan@obos.no eller telefon: 22 98 89 39.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, sezerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid far salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjepsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Sgknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Hege Rayert, e-post:kvaernerhoyden@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer seknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjspers e-postadresse og
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og ensker du & reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer méa oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palape ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

B oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1 076 kr
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Vedtekter

for
Kvarnerhgyden Borettslag Org. nr. 927 591 480

Vedtatt pa stiftelsesmeote den 15.6.2021
Oppdatert 24.10.2023

1. Innledende bestemmelser
11 Formal
Kveernerhgyden Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi

andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og a drive
virksomhet som star i sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor
Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

21 Andeler og andelseiere
1. Andelene skal veere pa kroner 5000,-.

2. Narikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare
fysiske personer veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer
som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

3. Folgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler
som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
o stat,
o fylkeskommune,
e kommune,
¢ selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune,
o stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet
av staten, en fylkeskommune eller kommune,
¢ selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale
med stat, fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til
vanskeligstilte.

4. Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.

5. Itillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett
til & eie inntil 20 % av andelene.



2-3

. En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav

som er sikret med panti andelen eller andelene.

. En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av

borettslagets vedtekter.

Kommunikasjon

. Styret avgjgr hvordan meldinger og liknende til andelseierne skal gis.

Andelseierne kan reservere seg mot a ta imot meldinger elektronisk.
Styret skal informere andelseierne i rimelig tid fgr ny
kommunikasjonsmate blir tatt i bruk. Meldinga skal gis pa en trygg og
hensiktsmessig mate.

. Nar en andelseier skal gi meldinger og liknende til borettslaget, kan

han eller ho gjare dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den
epostadresse eller pa den maten laget har fastsett for dette formalet.

. Krav i borettslagsloven eller disse vedtekter om at meldinger og

liknende skal veere skriftlige eller gis skriftlig, er ikke til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier

. En andelseier har rett til & overdra sin andel.

. Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett

til & bruke boligen.

. Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal

nekte godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse
vedtektene.

. Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette

komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om
godkjenning kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning
regnes som gitt.

. Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller

det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til 8 erverve andelen.

. Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye

erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er
godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til &
erverve andelen.

3. Forkjopsrett

31

Forkjopsrett
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Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

Borett og overlating av bruk
Boretten

. Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til &

bruke fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og il
annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

. Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten

styrets samtykke.

. Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med

tilbarlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller un@dvendig mate veere til skade eller ulempe for andre
andelseiere.

. Enkelte andelseiere disponerer hver sitt avgrensede utomhusareal i

tilknytning til den enkelte bolig som avmerket pa Utomhusplan i
opprinnelig prospekt. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene
for hver boligs utomhusareal nar det foreligger saklig grunn til det.
Andelseierne kan ikke sette opp gjerde eller andre faste innretninger
pa sitt utomhusareal uten styrets forutgaende skriftlige samtykke.
Plattinger utenfor husene skal i utgangspunktet etableres i den
starrelse, utferelse og materialvalg som fglger av utomhusplanen og
opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. Andre materialvalg og
Igsninger for etablering av uteplassene kan ikke velges uten styrets
forutgaende skriftlige samtykke.

. | utomhusplanen er det lagt fgringer for valg av beplantning m.v. for &

gi prosjektet et helhetlig uttrykk. Eventuell supplering av beplantning
eller endringer i utomhusplanen er ikke tillatt uten styrets forutgaende
skriftlige samtykke

. Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for

eiendommen.

. Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget

utenfor leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen
med borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det
offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgar
av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke & anse som
vedtektsendringer i punkt 11-1 (1)s forstand, og kan gjgres av
styret/forretningsforer.



Bruksrett til p-plass

. Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis eksklusiv

bruksrett til biloppstillingsplass i borettslagets garasjekjeller. Utbygger
vil eie og disponere p-plasser som ikke er solgt. Utbygger forbeholder
seg retten til & tildele bruksrett og fordeling av p-plasser. P-plassene
inngar ikke i borettslagets opprinnelige finansieringsplan, men er fullt ut
finansiert av opprinnelig kjgper av plassen.

a. Detkan ikke fattes vedtak av styret eller generalforsamlingen som
bergrer fordelingen av parkeringsplasser uten at de bergrte
andelseiere som er gitt bruksrett til p-plass samtykker til dette, med
mindre annet framkommer av disse vedtekter

b. Detframgar av egen liste hvilke andeler som er tilknyttet de ulike
plassene. Listen fglger som vedlegg til vedtektene (Vedlegg 1).
Ajourhold av listen er ikke & anse som vedtektsendringer i punkt 11-
1(1) s forstand, og kan gjeres av styret/forretningsfgrer.

c. Disse garasjeplassene kan omsettes/selges til andre andelseiere,
hvis ikke den den falger med overfaring/salg av borettslagsandelen
den er knyttet til. Det er ikke anledning til & disponere garasjeplass i
borettslaget uten & samtidige veere andelseier.

Parkeringsplassene kan leies ut internt i borettslaget

. Parkeringsplassen kan leies ut til andre etter godkjenning fra styret.

Godkjenning kan bare nektes hvis det foreligger en saklig grunn.

. Utbygger vil eie og disponere over usolgte p-plasser iht tinglyst

erklaering av XX XX XXXX.

. Iht tinglyst erklezering av XX . XX.XXXX har naboeiendommen bruks- og

adkomst rett til [5] p-plasser i borettslagets garasje.

. Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset

handikappede, og er derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere
som disponerer disse plassene (uten dokumentert behov), ma
akseptere Styrets beslutning om a bytte plass dersom en annen
andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden har behov
for HC-plass. Det er en forutsetning for & kunne gjare krav p4 HC-plass
at vedkommende disponerer garasjeplass i anlegget. Styret i
borettslaget kan fastsette naermere regler om omfordeling av disse
parkeringsplassene. | utgangspunktet er regelen at den som
disponerer den handikapplassen som er neermest den garasjeplassen
som den med behov for handikapplass allerede benytter, ma bytte med
denne. Andelseiere som er berettiget til en HC-plass melder fra til
styret og styret er ansvarlig for tildeling av disse plassene etter
venteliste.



4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider

4-5

1.

En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og
ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass boligene disponerer. Styret
kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stream dekkes av den
enkelte andelseier. Strgm betales etter malt forbruk der maler er installert eller
ved et belgp fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

Overlating av bruk

. Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av

boligen til andre, jf. borettslagsloven § 5-3.

Utbygger, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i
borettslaget knyttet til leie til eie-konseptet. Utbygger har rett til a
overlate bruken av boligene til brukere som har inngatt avtale om leie til
eie-konseptet. Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating,
med mindre brukerens (leierens) forhold gir saklig grunn for & nekte
samtykke.

Ut over det som fglger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med
styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen dersom:

a. andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens
§ 5-6 farste ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to
arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til tre ar,

b. andelseieren er en juridisk person,

c. andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid,
utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende
grunner,

d. et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen,

e. det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens
forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom
brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av
bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet frem fil
borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den
til andre uten godkjenning.



Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.

Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og

eventuell oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av
andelseier, se pkt. 6-1 (3).

Bygningsmessige arbeider

. En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa

eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos
en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting
av private radio- og TV-antenner, markterrasser, markiser mv, er ikke
tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1

1.

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet
areal som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som
dgrer og vinduer innvendig, rar, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik
at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa neadvendige reparasjoner og utskiftning av
slikt som rgr, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater,
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av
innvendige avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense
eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og lignende.

Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av
brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i
henhold til gjeldende lover og forskrifter.



5-3

. Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved

mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde
fra skriftlig til borettslaget.

. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder

skade pafgrt ved innbrudd og uveer.

. Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig

for a utbedre, plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til
borettslaget.

. Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet

reparasjon og utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfert av
den forrige andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt

. Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig

stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogséa utvendig vedlikehold av vinduer.

. Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar

gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett
til a fare nye slike installasjoner giennom boligen dersom det ikke er til
vesentlig ulempe for andelseieren.

. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogséa utskifting av vinduer,

herunder ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen
og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

. Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare

sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting.
Ettersyn og utfaring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til
ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.

Utbedringsansvar og erstatning

. Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller

pa annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig
hgrer boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.

. Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier.

Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo
og/eller lgsare.
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3. Boretislaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som
felger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 513 og 5-15.

4. Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

Kameraovervaking i fellesareal
1. Borettslaget kan installere kameraovervaking (IVA) i fellesarealer for a

forebygge innbrudd, tyverier og alvorlig heerverk.

2. Kameraovervakning skal kun dekke omrader som har veert utsatt for
innbrudd, tyverier og alvorlig heerverk. Plassering og vinkling av
kamera skal gjgres med tanke pa dette.

3. Kameraene kan kobles til en dggnbemannet alarmstasjon. Ved utlgst
alarm far operatgr opp sanntidsvideo og kan aksjonere ved bruk av
hgyttalere som monteres sammen med kameraene.

4. Opptakene skal lagres i inntil 7 dager og slettes automatisk etter dette.

5. Utstyr for opptak og lagring skal befinne seg i avlast og sikret rom som
kun er tilgjengelig for styrets sikkerhetsansvarlige og styreleder.

6. Styret velger en sikkerhetsansvarlig som sammen med styreleder har
tilgang til og ansvar for opptaksutstyr og for etterlevelse av premissene
for overvakningen. All tilgang til opptak skal loggfares med dato og
begrunnelse.

7. Opptak kan kun leveres ut il politi eller patalemyndighet som et ledd i
etterforskning av alvorlige kriminelle handlinger. All utlevering skal
dokumenteres skriftlig av styreleder og sikkerhetsansvarlig.
Overvakningen skal aldri brukes til annet enn avdekking av alvorlig
kriminalitet som innbrudd, tyverier og grovt haerverk.

8. Ingen andelseiere eller beboere, bortsett fra styrets
sikkerhetsansvarlige eller styreleder, kan kreve tilgang til opptak.

9. Installasjon av kameraovervakning skal ikke begrense andre fysiske
tiltak for @ motvirke innbrudd, tyverier og heerverk.

10.Kameraovervakningen skal varsles forskriftsmessig med skilt.

11.All kameraovervaking skal skje i henhold til de til enhver tid gjeldene
lover og regler. for persondata og personvern (GDPR).

Felleskostnader og pantesikkerhet

Felleskostnader

1. Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en
ngkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Naokkelen ligger fast og
kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.



2. Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredband fordeles
med lik andel pr. bolig.

3. Kostnader forbundet med garasjeplass fordeles pa andelseiere med
bruksrett til p-plass med likt belgp pr p-plass som disponeres.

4. Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader
til varmt tappevann i leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert
individuell maling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. malt forbruk.
Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes iht avtalt
periode.

5. Nar saerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk.

6. Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av
sgknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt,
se pkt. 4-2 (6).

7-2  Betaling av felleskostnader

1. Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget
kan endre felleskosthadene med en maneds skriftlig varsel.

2. For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren
den til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember
1976 nr. 100.

7-3  Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser.
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens
grunnbel@p pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

8. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

8-1 Mislighold

Andelseiers brudd pé sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold.
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

8-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens §
522 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir borettslaget rett til & kreve andelen solgt.
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8-3

Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med palegg om salg.

9. Styret og dets vedtak

91

1.

9-3

Styret
Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 -4
andre medlemmer med 1-2 varamedlemmer.

Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer
kan gjenvelges.

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger

styreleder ved seerskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine
medlemmer.

Styrets oppgaver

. Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og

generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i
loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette
forretningsfgrer og andre eventuelle funksjoneerer.

Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret

sammenkalles.

Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal
underskrives av de frammgtte styremedlemmene.

Styrets vedtak

. Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene

er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget.
De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring ma likevel
utgjagre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med
minst to tredjedels flertall fatte vedtak om:

10
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9-4

a. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen
eller tomten som etter forholdene i borettslaget gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold,

b. a oke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som
tidligere har veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2
andre ledd,

c. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som
borettslaget eier

d. ata opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,

e. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,

f. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer
enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad
og tegner dets navn.

10. Generalforsamlingen

10-1

Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndigheti borettslaget.

10-2

1.

2.

Tidspunkt for generalforsamling
Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det
ngdvendig, eller nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen
har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Styret avgjer hvordan generalforsamling skal gjennomfares.
Generalforsamling skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene
krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mate kan
fremmes. Fristen kan tidligst ga fra andelseierne har blitt informerte,
om hvilke saker generalforsamlinga skal behandle, og ma veere sa lang
at andelseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om
fysisk magte. Dersom generalforsamlingen ikke blir gjennomfgrt som
fysisk mgte, ma styret sgrge for en forsvarlig giennomfgring og at det
foreligger system som sikrer at krav til generalforsamling i loven er
oppfylte. Systemet méa sikre at deltakelse og avstemning kan
kontrolleres pa en trygg mate, og det ma brukest en trygg metode for a
bekrefte identiteten til deltakerne.

11
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10-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
1. Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes
behandlet.

2. Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal vaere pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordineger
generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel
som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til forretningsfarer.

3. linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene méa vedtas
med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet
veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet
pa ordinger generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har
mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

10-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
¢ Godkjenning av arsberetning fra styret
e Godkjenning av arsregnskap
e Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
e Eventuelt valg av revisor
o Fastsetting av godtgjgrelse til styret
o Andre saker som er nevnt i innkallingen

10-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale-
og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til &
uttale seg.

10-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mateleder. Mgtelederen skal sgrge for
at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

10-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier
mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere
kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan mate ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en
andelseier.

12
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10-8 Vedtak pa generalforsamlingen
1. Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er
bestemt angitt i innkallingen.

2. Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her,
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn
halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen
pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som
valgt.

3. Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
11-1 Inhabilitet
1. Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen
av noe sparsmal som medlemmet selv eller naerstaende har en
framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

2. Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pé generalforsamlingen om avtale med seg selv eller
naerstdende eller om ansvar for seg selv eller naerstaende i forhold til
borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspéalegg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

11-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i
borettslaget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom
ingen berettiget interesse tilsier taushet.

11-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andelseiere eller borettslaget.

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene.

12-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

12-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr. 39.

13
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmgte i KVERNERH@YDEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmatet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved a delta pa arsmeotet.

Digital avstemning:
Avstemningen apner 7. mai kl. 09:00 og lukker 10. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/2362

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved a ga inn pa vibbo.no

» Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i A&rsmatet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av moteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i KVERNERHOYDEN BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Magtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak
Hege Rayert er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Rolf Otto Torbjern Ergon og Arlyne Joy Lander Moi er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krawv til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap




b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsregnskap med vedlegg.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 150 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 150 000.

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Styret kunngjorde ledige styreverv pa Vibbo 24. februar, men har ikke mottatt noen henvendelser.

Imidlertid er det gledelig & meddele at alle sittende styremedlemmer, inkludert styreleder, har uttrykt gnske
om & fortsette i sine verv for en ny periode. Vi setter stor pris pa deres engasjement og vilje til & bidra til
borettslagets beste.

Innstilling

* Hege Royert velges som styreleder for 1 ar

* Thor Aksel Kaspersen velges som styremedlem for 2 ar
» Rabyie Vurucu velges som styremedlem for 2 ar

» Vibeke Sgrlie velges som styremedlem for 2 ar

* Martine Kittilsen velges som varamedlem for 1 ar

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Hege Royert




Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Foelgende stiller til valg som styremedlem:

« Rabiye Vurucu
* Thor Aksel Kaspersen

* Vibeke Serli

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

¢ Martine Kittilsen




Styrets arsrapport

Styrets arsrapport

| 2024 gjennomfarte vi 19 styremeater. Under folger en oppsummering av styrets arbeid og de viktigste
hendelsene i borettslaget gjennom aret 2024, samt noe om hva som er a vente i 2025.

Ettarsbefaring

| juni gijennomferte vi ettarsbefaring av borettslaget. For a sikre en grundig og upartisk vurdering, engasjerte
styret uavhengige fagfolk for & vurdere darer og lasesystemer, flernvarmeanlegg og uteomrader. Befaringene
avdekket flere avvik som ble rapportert til utbygger, Fredensborg Bolig.

Vihar gjennom aret hatt lgpende dialog med utbygger om utbedring av mangler og feil. Dessverre er det fortsatt
noen uavklarte punkter, og styret jobber aktivt for & fa disse lgst til det beste for borettslaget.

Fjernvarme

En av de stgrste utfordringene vi har statt overfor i 2024 har veert problemer med fijernvarmeanlegget.

Etter gjentatte klager fra beboere og grundig undersgkelse, ble det iverksatt tiltak for & utbedre situasjonen.
Larenskog Rer har gjiennomfert utskifting av ventiler og en omfattende regulering av anlegget. Dette arbeidet
har veert krevende og har involvert tilgang til leilighetene. Heldigvis ser det na ut til at fiernvarmeanlegget
fungerer som det skal. Dersom noen beboere likevel skulle oppleve kalde badegulv eller radiatorer ma dere ta
kontakt med utbygger via samhandlingsportalen Locka.

Avregning av fiernvarme

For a sikre rettferdig fordeling av varmekostnader, har styret inngatt avtale med Techem for avlesning og
avregning av fiernvarme. Dette innebar programmering av individuelle malere i hver leilighet. Vi forventer
at dette vil gi en mer ngyaktig og rettferdig fordeling av varmekostnadene fremover. OBOS vil giennomfgre
avregningen i samarbeid med Techem. Fgrste avregningsperiode blir fra 1. mai 2024 til 31. desember 2024.
Avregningsvedlegget for den enkelte leilighet er tilgjengelig i Techem beboerappen.

Stoyproblematikk

Flere beboere har rapportert om plagsom stay fra togtrafikken. Styret har tatt disse klagene pa alvor og har
stattet initiativ for & underseke saken grundig. Vi har veert i kontakt med fagkyndige for eventuelt & giennomfere
uavhengige stgymalinger. Vi har ogsa kontaktet planmyndighetene som har palagt utbygger & gjennomfere
uavhengige kontroller. Styret vil fortsette a folge opp denne saken og informere om fremdriften.

Helse, Miljg og Sikkerhet (HMS)

HMS er et fokusomrade for styret. Styrets medlemmer gijennomfarte HMS-kurs i regi av OBOS i mai 2024.

Vi har tatt i bruk en HMS-modul i Styreportalen som hjelper oss med a strukturere og systematisere dette
viktige arbeidet. Det er utarbeidet nye rutiner for brannvern og andre viktige HMS-omrader. Vi oppfordrer alle
beboere til & bli kjent med disse rutinene, som er tilgjengelig pa Vibbo.

@konomi og felleskostnader

Borettslaget har en sunn gkonomi. Til tross for akte kostnader pa flere omrader, har vi besluttet & holde
felleskostnadene uendret. Dette er mulig takket veere god gkonomistyring og noen kostnadsbesparende tiltak.
Prognosen for 2025 viser et overskudd pa nok 466.035,-. Vi har ogsa konvertert felleslanet til et grent boliglan,
noe som har gitt gunstigere rentebetingelser for borettslaget. Hagegruppa sokte og fikk tildelt tilskudd pa nok
40.000,- fra Bymiljgetaten til spiselige og pollinerende vekster.
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Styret har i lgpet av 2024 inngatt alle lovpalagte og ngdvendige serviceavtaler. Disse avtalene sikrer en
kostnadseffektiv drift av borettslaget og bidrar til & opprettholde en hgy standard pa fellesarealene og de
tekniske installasjonene.

Videre har vi besluttet a etablere et eget vedlikeholdsfond for fremtidige utgifter. Dette fondet vil sikre at vi har
gkonomiske midler tilgjengelig nar sterre vedlikeholdsoppgaver ma utfgres. Fra og med 2025 vil cirka 2,5 % av
de totale felleskostnadene bli satt av til dette fondet.

Uteomrader, hagegruppa og beplantning

Deler av uteomradene er fremdeles ikke overtatt av borettslaget. Dette gjelder omradene der utbygger
har gnsket & etablere en blomstereng (omradet mellom den store gressplenen og hus C) samt eng- og
gressomradene rundt hus B og C. Dette tiltaket har vist seg & vaere krevende. Styret vil ga en sluttbefaring
av omradene sammen med utbygger varen 2025 for & avklare om omradene kan overtas.

For & forbedre og vedlikeholde vare felles uteomrader, har styret vedtatt & investere i et automatisk
vanningsanlegg. Vanningsanlegget ble montert hgsten 2024 og tas i bruk for ferste gang i 2025. Dette vil sikre
jevnlig vanning av grgntarealer og redusere behovet for kostnadskrevende manuell innsats.

Styret har bestilt to store stepejernsurner som vil bli plassert slik at vi unngar ugnsket kjering pa gressplenen
ved nedkjgring til garasjen og utenfor hus C. Det er ogséa planlagt & etablere en ny steintrapp frainngangsderen
ved bygg A og ned til Fagerliveien.

Hagegruppa har utarbeidet planer for beplantning som ble lagt fram og vedtatt pa arsmgtet. Forste del av
planen er godkjent av styret og ble gjennomfart pa dugnad sommeren 2024. Vi gleder oss til & se resultatene
av arbeidet til hagegruppa i de kommende sesongene. Hagegruppa arrangerte flere plante- og lukedugnader i
lgpet av sommeren. Vi minner om at Hagegruppa er en apen gruppe for alle beboere.

Utleiepraksis

Styret har gjennomgatt og strammet inn praksisen for bruksoverlating (utleie) av leiligheter. Dette er gjort for &
sikre at vi overholder borettslagslovens bestemmelser og for & opprettholde et stabilt bomiljg. Alle andelseiere
som leier ut sin bolig ma sgke om godkjenning fra styret. Korttidsutleie av hele boligen utover 30 dager totalt
per ar er sgknadspliktig og all korttidsutleie ma varsles senest 14 dager i forkant.

Drift og vedlikehold

Styret har ogsa jobbet med a fa en fullstendig oversikt over serviceavtaler og vedlikeholdsbehov. Dette arbeidet
vil fortsette inn i 2025 for & sikre at vi alltid har optimale avtaler og rutiner pa plass.

Omrader der vi har giennomfert sterre oppgraderinger og vedlikehold/reklamasjoner har veert garasjeporten,
Defigo-lassystem, dgrpumper og UPS for heisen i A-bygget.

Vi har ogsa fatt montert kameraovervakning i garasjen og bodomradet etter innbruddsraidet i 2023. Nye
postkasseskilt er montert, og rutiner for bestilling av nye skilt er utarbeidet.

For & gjgre det enklere for det sittende og kommende styrer & holde oversikt over bygningsmassen og
planlegge vedlikehold, vil vi i Igpet av 2025 ta i bruk vedlikehold- og baerekraftsmodulen pa Styrerommet.no.
Her kan vi planlegge og prioritere prosjekter, samle historikk pa gjennomfgrte tiltak og dokumentasjon av
bygningsmassen.

Bomiljg og trivsel

Styret har handtert enkelte klager pa stey fra beboere. Det har ogsa veert noen episoder med kasting av
seppel i fellesarealer og pa naboens terrasse/ balkonger. Vi oppfordrer alle til & vise hensyn til sine naboer
og respektere husordensreglene.
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For a tilrettelegge for parkering av barnevogner har vi inngatt en gunstig leieavtale med Nygéard Fabrikker
om leie av en parkeringsplass i garasjen. Vi har montert gittervegger og Ias for & sikre trygg oppbevaring av
barnevognene. Hagegruppa har fatt et lite hjgrne til oppbevaring av utstyr.

For & imgtekomme beboernes behov, har vi ogsa jobbet med a forbedre parkeringsmulighetene for gjester,
sykler og motorsykler. Dette arbeidet vil fortsette i 2025.

Vi har ogsé fatt pa plass bookingsystem av takterrassen i bygg A.
Etterstad Vel

| mai vedtok styret & melde borettslaget inn i Etterstad Vel. Etterstad Vel er en aktiv velforening som engasjerer

seg i lokalsamfunnet og jobber for & skape et godt bomiljg for beboerne pa Etterstad. Kveernerhgyden

Borettslag gnsker a vaere en del av dette arbeidet og mener at innmelding i Etterstad Vel vil veere til fordel
for vare beboere. Styret er pa jakt etter en beboer som kan delta pa velmgtene pa vegne av borettslaget. Om
dette er noe du kunne tenke deg, sa ta kontakt med styret.

Takk!

Styret vil benytte anledningen til & takke alle beboere for tilliten og samarbeidet gijennom aret. Har du spgrsmal
eller innspill til styrets arbeid, er du alltid velkommen til & kontakte oss via Vibbo.




ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Resultat
Arets resultat pa kr 8 770 021 vises i resultatregnskapet og foreslas fert mot egenkapital.
Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lapet av 2024 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen pa kr 8 514 746.
Innbetalingene ble brukt til & nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.
Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere gker arsresultatet, men gker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler pa kr 828 105 (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser
borettslagets likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del
av forutsetningene for videre drift.

Vedrorende feilpostering av konsulenthonorar:

Styret gnsker & gjore oppmerksom pa en feilpostering i regnskapet knyttet til
konsulenthonorar. Falgende kostnader, som til sammen utgjer kr 50 636, er feilaktig fart
under posten for vedlikeholdskostnader:

o« Nore VVS AS: kr 41 111
o Tradeco AS: kr 9 525

Disse kostnadene gjelder konsulenthonorar og skulle korrekt veert spesifisert i note 7 til

regnskapet, sammen med gvrige kostnader for konsulenthonorar.

Budsjett 2025
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinaer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsijettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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KVZARNERHQZYDEN BORETTSLAG
ORG.NR. 927 591 480, KUNDENR. 2362

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg krever
forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon. Dette
innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de
disponible midlene i arsregnskapet. P4 de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets
inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige
gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel
opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de
gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler
fratrukket kortsiktig gjeld. Stgrrelsen pa de disponible midlene kan blant annet benyttes til &
vurdere om det er ngdvendig 8 endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte
beboer betaler, og om det er behov for 4 ta opp lan eller om det er mulighet til 4 betale ned ekstra
pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 832708 746 000
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 8770021 27 150726
Tilfgrt bygg 0 -252220000
Tilfart tomt 0 178 662
Tillegg for nye langsiktige lan 0 251454000
Tilbakefaring av avskrivning 15 10 844 0
Fradrag kjgpesum anl.midler 15 -270722 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 18 -8514746  -26 562 394
Tilleggsinnb. borettsinnskudd 0 115714
Investering i aksjer/andeler 0 -30 000
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -4 603 86 708
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 828 105 832707
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1654 373 2607 586
Kortsiktig gjeld -826 268 -1774 879
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 828 105 832707
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KVZARNERHQZYDEN BORETTSLAG
ORG.NR. 927 591 480, KUNDENR. 2362

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 11738760 6 666 536 12070080 12070080
Innkrevde felleskostnader 2 2 606 466 1674090 3084 828 3084828
Innbetalinger 0 106 595 0 0
Ladeinntekter EL-bil 57 337 27 461 40 000 40 000
Andre inntekter 3 67 841 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 14 470 404 8474682 15194 908 15194 908
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -18 330 -10575 -14 000 -21 150
Styrehonorar 5 -130 000 -75000 -130 000 -150 000
Avskrivninger 15 -10 844 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -20992 0 -14 000 -15000
Andre honorarer 0 0 -100 000 0
Forretningsfgrerhonorar -133 335 -73 865 -134 000 -141 000
Konsulenthonorar 7 -49 473 -2406 -10 000 -50 000
Drift og vedlikehold 8 -463 035 -51 146 -411 000 -446 615
Forsikringer -231 486 -125 457 -221 000 -270 000
Kommunale avgifter 9 -369 701 -298 536 -618 000 -415 591
Energi/fyring 10 -548 238 -443 834 -1150 000 -957 339
TV-anlegg/bredband -10 394 -4 440 -13 000 -11 344
Andre driftskostnader 11 -5636 925 -131 799 -359 000 -674 834
SUM DRIFTSKOSTNADER -2522 754 -1217 058 -3174 000 -3152 873
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 11947 650 7 257 624 12 020 908 12 042 035
Innbetalt andel fellesgjeld 8514746 26562394 0 0
DRIFTSRESULTAT 20462396 33820018 12 020 908 12042 035
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 48 187 7 461 0 0
Finanskostnader 13 -11740562 -6676753 -11920000 -11576 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -11 692 375 -6669292 -11920000 -11576 000
ARSRESULTAT 8770021 27150726 100908 466 035
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 8770021 0
Tilannen egenkapital 0 27150726
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KVZARNERHQZYDEN BORETTSLAG

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 252220000 252220000
Tomt 107 000000 107 000 000
Andre varige driftsmidler 15 259 878 0
Aksjer og andeler 16 30000 30000
SUM ANLEGGSMIDLER 359509879 359250000
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer 35 0
Forskuddsbetalte kostnader 67947 67 899
Andre kortsiktige fordringer 17 61690 77 461
Driftskonto OBOS-banken 633 306 1455117
Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 5340
Sparekonto OBOS-banken 891 394 1001 769
SUM OMLOPSMIDLER 1654 373 2607 586
SUM EIENDELER 361164251 361857587
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 71 * 5 000 355000 355000
Opptjent egenkapital 18 35810123 27 040102
SUM EGENKAPITAL 36 165123 27 395102
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 19 216376860 224891606
Borettsinnskudd 20 107766000 107 766 000
Annen langsiktig gjeld 21 30 000 30 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 324172860 332687606
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KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld

Skyldige offentlige avgifter
Palgpte renter

Palgpte kostnader
Energiavregning

Annen kortsiktig gjeld

223572
0

63 257
55826
43044
440 569

149532
7 455
1468 958
132382
0

16 551

SUM KORTSIKTIG GJELD

826 268

1774879

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

361 164 251

361 857 587

Pantstillelse
Garantiansvar

359220000
0

359220000
0

Oslo, 11.04.2025
Styret i Kvaernerhgyden Borettslag

Tor Aksel Kaspersen/s/

Hege Royert/s/

Camilla Vik/s/

Vedlegg 1
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Vibeke Sorlie/s/

Rabiye Eva Vurucu/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp péa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgrt vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfaert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pé grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallgsningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordineert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pd eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2342676
A konto fjernvarme 231136
Garasjeleie 51 300
Diverse 38 340
Energiavregning -1160
Refusjon ladestrgm -55 826
Kapitalkostnader pa IN-lan 11750 363
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan -11603
Overfort til kapitalkostnader -11 738760
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 606 466
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Refusjon brannutrykning 4241
Salg av sykkelstativ 23600
Tilskudd Bymiljgetaten 40000
SUM ANDRE INNTEKTER 67 841
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -18 330
SUM PERSONALKOSTNADER -18 330

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom éaret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 130 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 14 850, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 20 992.
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NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -7 313
OBOS Prosjekt AS -27 158
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 003
Andre konsulenthonorarer -7 000
SUM KONSULENTHONORAR -49 473
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -96 776
Drift/vedlikehold elektro -2116
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -118 442
Drift/vedlikehold heisanlegg -58 209
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -41 111
Drift/vedlikehold brannsikring -90 696
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -43 369
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -2317
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -463 035

Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -215921

Renovasjonsavgift -153 780

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -369 701

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -147 567

Fjernvarme -349 936

Andre fyringskostnader -50 736

SUM ENERGI / FYRING -548 238
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NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Diverse leiekostnader/leasing -32 000
Driftsmateriell -3145
Vaktmestertjenester -357 661
Vakthold -26 226
Sngrydding -22 000
Andre fremmede tjenester -65772
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -8400
Andre kostnader tillitsvalgte -14 850
Andre kontorkostnader -834
Porto -25
Kontingenter -3550
Bank- og kortgebyr -2464
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -536 925
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5367
Renter av sparekonto i OBOS-banken 42 759
Andre renteinntekter 61
SUM FINANSINNTEKTER 48 187

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -11 738 760
Renter pa leverandgrgjeld -1 802
SUM FINANSKOSTNADER -11 740 562
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 2023 252220 000
SUM BYGNINGER 252220 000

Tomten ble kjgpt i 2022.

Gnr.135/bnr.63

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
giennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Sngfreser
Tilgang 2024 53847
53847

Vannanlegg
Tilgang 2024 216 875
Avskrevet i ar -10 844

206 031
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 259 878

SUM ARETS AVSKRIVNINGER -10 844
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NOTE: 16

AKSJER OG ANDELER

Selskapet eier aksjer i Kveernerhgyden BRL Hjemmel AS. Denne investeringen er
regnskapsfgrt etter kostmetoden, dvs. at de er bokfgrt til opprinnelig kjgpspris.
Antall aksjer: 1 000 Palydende: 30 Balansefart verdi: 30 000.

Den samlede aksjekapital i Kvaernerhgyden BRL Hjemmel AS er pa kr 30 000.

NOTE: 17

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto IN-lan 61690
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 61690
NOTE: 18

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 2113320
Egenkapital fra IN tidligere 26 562 394
Egenkapital fra IN 2024 8514746
Reduksjon EK fra IN -1 380 337
SUM ANNEN EGENKAPITAL 35810123

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinegert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres

i samme takt som panteldnet nedbetales.

NOTE: 19

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken

Lanet er et annuitetsldn med flytende rente.
Renter 31.12: 5,35%, lapetid 40 ar

Opprinnelig 2023 -251 454 000
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 0
Nedbetalt i ar, ordinsere avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 26 562 394
Nedbetalti ar, IN 8514 746
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -216 376 860

Lanet er et annuitetslan. Lanet er avdragsfritt fram til 2033.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.
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AVDRAGSFRIHET PA LAN

lanekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner & betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner a lgpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
vil kunne medfgre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, ma man utvise
forsiktighet med & bruke beregningene som grunnlag for gkonomisk planlegging eller
investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigyvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner & lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lan hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de ménedlige felleskostnadene

gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til naermeste 50 kroner.

Leilighetsnr OBOS-banken Forste avdrag er 30/06-2033
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/06-2033
35 1450
57 1600
47 1650
24 1700
29 1800
16 1950
52,53 2350
30 2400
17,56 2550
51 2600
60, 61 2650
64, 65 2700
55, 68, 69 2800
62 2900
63 2950
67 3050
42,43, 44 3150
26 3250
48,49 3300
2,3 3350
6,7 3500
10, 11 3550
14,15 3600
18,19, 39 3650
22,23 3750
27 3800
34 3900
38 3950
28 4150
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4350

1,4,54 4700
58 43850
5,8 4900
9,12 4950
13,21, 66 5000
25 5050
70 5100
32,33 5150
37 5200
36 5250
41 5400
45 5500
46 5600
50 5650
NOTE: 20

BORETTSINNSKUDD

Opprinneligi ar -107 766 000
SUM BORETTSINNSKUDD -107 766 000
NOTE: 21

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Kveernerhgyden BRL Hjiemmel AS -30 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -30 000
NOTE: 22

ENERGIAVREGNING

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -462 272
SUM INNTEKTER -462 272
KOSTNADER

Administrasjon 51049
Fjernvarme 338994
SUM KOSTNADER 390 043
Uoppgjorte avregninger 29185
SUM ENERGIAVREGNING -43 044

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
P4 fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for

sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfgrt i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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NOTE: 23

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Nygard Boligutvikling Holding AS -16 551
Purregebyr -35
Palapte renter til utbygger -423 983
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -440 569

NOTE: 24
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 107 766 000
Pantelan 216 376 860
Beregnede IN-forpliktelser 33 696 803
TOTALT 357 839 663

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 252220000
Tomt 107 000 000
TOTALT 359 220 000
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Bygdoy Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i KV ERNERH@YDEN BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til KVAERNERH@YDEN BORETTSLAG.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

« Balanse per 31. desember 2024 +  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

* Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

«  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

» Oppstilling over endring av disponible ’ - >
borettslagets finansielle stilling per 31.

midler
! desember 2024, og av dets resultater for
» Noter til arsregnskapet, herunder et regnskapsaret i samsvar med
sammendrag av viktige regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.
Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med 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 borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon.

Styret og forretningsfaerers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) 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 a 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 borettslaget 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.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a 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. Betryggende 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. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmate 2025

Det ordinaere arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmatet pnes 7.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 10.05.25
Selskapsnummer: 2362 Selskapsnavn: KVERNERH@OYDEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mateleder

Hege Rayert er valgt.

|:| For
[1 Mot

Sak?2 Valg av protokollvitner

Rolf Otto Torbjgrn Ergon og Arlyne Joy Lander Moi er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

28av 25




Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

] For
|:| Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjerelse settes til kr 150 000.

[ For
|:| Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

[0 Hege Royert

Styremedlem (kun 3 skal velges)
[l Rabiye Vurucu

[J Thor Aksel Kaspersen

[ vibeke Serli

Varamedlem (kun 1 skal velges)

|:| Martine Kittilsen
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W oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p8 dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.




Ordens- og trivselsregler
for Kvaernerhgyden Borettslag

Vedtatt i styremgte 5. september 2023

1. Formal og omfang

Sammen skaper vi et godt og trivelig bomiljg!

Styret skal etter beste evne pase at borettslaget fungerer gkonomisk og praktisk. Styret er
tilgjengelig for beboernes meninger, klager og forslag.

Ordens- og trivselsreglene er til for & holde ro og orden i borettslaget, og for a sikre et
godt bomiljg ved at alle tar hensyn til hverandre.

Ordens- og trivselsreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er
ansvarlig for & etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende
og leietakere gjgres kjent med og overholder dem.

2. Stoy og aktiviteter

Innomhus: Beboerne i borettslaget oppfordres til 8 begrense alle aktiviteter som kan virke
forstyrrende pé naboene. Det skal veere ro i borettslaget mellom klokken 23.00-07.00. | dette
tidsrommet skal det ikke spilles hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer
nattesgvnen, eller pa annet vis virker sjenerende pa omgivelsene. Ved spesielle anledninger,
som medfgrer ekstra stgy etter klokken 23.00, varsles beboerne i tilstgtende boliger senest 3
dager for.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfgrer banking, boring,
sliping, saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

e pa hverdager (man-fred) klokken 08.00-20.00
e Lgrdag klokken 12.00-18.00
e Sgndag og helligdager forbudt

Utomhus: Felles uteomrader, inkludert lekeplassen og takterrassene, skal ikke benyttes slik
at dette sjenerer andre beboere. Mellom kl. 23.00 og 07.00 skal det vaere nattero i
borettslaget. Dette gjelder alle dager. Skal det ved spesielle anledninger musiseres eller
drives selskapelighet pa uteomradene utover kl. 23.00 skal beboerne varsles pa Vibbo
senest 3 dager for.

Generelt skal det ikke forekomme ungdig stgy etter kl. 23.00. Dette omfatter ogsa haylytt
snakking/roping.
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3. Bruk av boligen

Leiligheten: Ved utleie er det andelseiers plikt & sgke om tillatelse. Sgknad om fremleie skal
sendes til styret i god tid fgr eventuell bruksoverlatelse, og styret skal holdes oppdatert med
fullt navn og kontaktinformasjon til alle leietakere.

Beboerne skal sgrge for:

e at boligen har gyldig innboforsikring

e atboligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende

o at avtrekksventiler og varmlufts ventiler holdes apne for a unnga kondensskader og
muggdannelse i boligen.

e at vatrom med avlgp og ventilasjon er vedlikeholdt

e at alt elektrisk anlegg og utstyr tilhgrende leiligheten er vedlikeholdt

e at brannutstyr virker som det skal (brannvarslere og slukningsutstyr)

e aopptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget.

Balkong/terrasse: Andelseieren skal sgke styret om adgang til & gjgre inngrep i
yttervegger/utearealer, som a sette opp levegger, markiser, parabolantenne, varmepumpe,
malingsarbeid eller lignende.

Beboerne skal sgrge for:

e atristing av tgy, teppebanking og lignende fra balkong/terrasse eller gjennom
vinduer ikke forekommer.

e atingen gjenstander faller eller blases ut fra vinduer eller balkonger.

e at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mgbler eller lignende

e beboer star ogsa ansvarlig for a fjerne sng og is fra balkongen som kan utgjgre en
fare for andre.

e Deter lov for beboere & benytte gassgrill og elektrisk grill pa terrasse og balkong

o Kullgrill og engangsagriller er ikke tillatt, med hensyn til brannvern.

4. Fellesarealer

Beboerne skal holde det rent og ryddig pa borettslagets eiendom, inklusive fellesarealene.
Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne. Gjenstander som blir
etterlatt i fellesomradene vil kunne bli fijernet med en ukes varsel. Sgppel, sko, barnevogner,
pyntegjenstander og lignende, skal av trivsel- og sikkerhetshensyn ikke plasseres i felles
ganger.

Barnevogner og sykler kan plasseres pa anvist plass i garasjen.

Seppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Husholdningsavfallet skal sorteres
etter Oslo kommunes regler. Avfall skal ikke settes utenfor sgppelkassene. All annen form
for sgppel, sa som glass, stgrre emballasje, bygningsmaterialer, mgbler, farlig avfall etc. ma
bringes til gjenvinningsstasjon av den enkelte selv.

Mat skal ikke legges ut pa boligselskapets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og andre
dyr til boligene
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Samtlige fellesdgrer skal alltid veere last.

5. Parkering og bruk av fellesgarasje

Alle beboere plikter & opptre forsvarlig i sin bruk av felles garasjeanlegg. Dette innebaerer &
kjgre varsomt inn og ut av bygget, samt inne i anlegget. Alle adkomstveier til garasjen skal til
enhver tid vaere last.

Bruk av borettslagets parkeringsfelter og garasje anses som godkjennelse av ordensreglene.

Kjgring og parkering pa gardsplasser, gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra
ngdvendig nyttekjgring.

Garasjeplass: All parkering i garasjen skal veere pa egen parkeringsplass og innenfor
oppmerket felt. Pa garasjeplassen er det kun tillatt & oppbevare ett sett bildekk og
skiboks/takstativ i tillegg til kjgretay.

Andre gjenstander vil kunne bli fjernet for andelseierens regning med en ukes varsel. Det er
strengt forbudt & oppbevare brannfarlig avfall (olje, batteri og lignende) inne i
garasjeanlegget. Reparasjonsarbeid som medfgrer s@l av olje/bensin og lignende er ikke
tillatt.

Annen parkering: All sykkelparkering skal skje i stativer ute og i garasjen, eventuelt i egen
bod. Mopeder og motorsykler skal parkeres pa beboers egen garasjeplass innenfor
oppmerkede felter.

Gjester ma benytte gateparkering i Arnljot Gellines vei i henhold til offentlig regulering.

6. Dyrehold

Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning av at andelseier som holder dyr skal
sgrge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer pd borettslagets omrade.
Hunder skal ikke urinere ved inngangspartiene. Alle dyr som ferdes pa fellesomradene, inne
eller ute, skal holdes i band.

7. Kommunikasjon

Vibbo (vibbo.no/kvaernerhoyden) er Kvaernertoppen Borettslags interne hjemmeside som
gjor det enkelt &8 kommunisere med alle beboerne. Her vil styret legge ut oppdateringer og
viktige beskjeder, med utsendelse av bade e-post og SMS.

Beboerne kan enkelt registrere seg og holde kontaktinformasjonen sin oppdatert, og fa
tilgang til alt de trenger av informasjon om boligselskapet pa innlogget side.

8. Brannvern
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I henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak skal boligselskapet sgrge for at bygningen
er utstyrt og vedlikeholdt i samsvar med gjeldende lover og forskrifter om forebygging av
brann.

Dersom det oppstar feil ved brannvernutstyr, ma dette umiddelbart meldes til
vaktmester/styre i boligselskapet.

Ved salg av boligen skal palagt brannvernutstyr sta igjen i boligen.

9. Klager

Styret i Kvaernerhgyden borettslag skal bidra til at regler og vedtekter i borettslaget
overholdes. Dersom det oppstar konflikter mellom beboere som ikke lar seg Igse gjennom
dialog, kan styret bista. Klage pa nabo bgr fgrst tas opp med denne. Klager pa beboer som
gnskes eller krever styrebehandling skal alltid leveres skriftlig og signert til styrets leder eller
styret via Vibbo.

10. Brudd pa ordensreglene
Brudd pa ordensreglene er a anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner. En skriftlig

advarsel med rimelig rettingsfrist fra styret er fgrste instans og i ytterste konsekvens kan
mislighold fgre til krav om fravikelse/utflytting og salg.

*kk
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Protokoll til arsmete 2025 for KV ERNERH@YDEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 927591480
Magtet ble gjennomfart heldigitalt fra 7. mai kl. 09:00 til 10. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 43.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Megtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en meteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Hege Royert er valgt.
«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Rolf Otto Torbjern Ergon og Arlyne Joy Lander Moi er valgt.
./ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.
Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes
«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 37

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

Transaksjon 09222115557546507975

Signert MHR, PROTE, PAJLM
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a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres til egenkapital.
«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 34

Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 150 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 150 000.
./ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 34

Antall stemmer mot vedtaket: 1

Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styret kunngjorde ledige styreverv pa Vibbo 24. februar, men har ikke mottatt noen henvendelser.

Imidlertid er det gledelig & meddele at alle sittende styremedlemmer, inkludert styreleder, har uttrykt gnske
om a fortsette i sine verv for en ny periode. Vi setter stor pris pa deres engasjement og vilje til & bidra til
borettslagets beste.

Innstilling
* Hege Royert velges som styreleder for 1 ar
* Thor Aksel Kaspersen velges som styremedlem for 2 ar
« Rabyie Vurucu velges som styremedlem for 2 ar
» Vibeke Serlie velges som styremedlem for 2 ar

* Martine Kittilsen velges som varamedlem for 1 ar

Styreleder (1 ar)
Folgende ble valgt:
Hege Rayert (35 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Hege Royert

Styremedlem (2 ar)

Transaksjon 0922211555

Signert MHR, PROTE, PAJLM
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Falgende ble valgt:

Thor Aksel Kaspersen (34 stemmer)
Vibeke Serli (34 stemmer)

Rabiye Vurucu (33 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Thor Aksel Kaspersen
Vibeke Serli

Rabiye Vurucu

Varamedlem (1 ar)

Felgende ble valgt:
Martine Kittilsen (33 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Martine Kittilsen

Transaksjon 09222115557546507975 B3 Signert MHR, PROTE, PAJLM




Nabolagsprofil

Arnljot Gellines vei 37B - Nabolaget Kvaernerbyen/Svartdalsparken - vurdert av 183 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

@ Etterstad vest
Linje 37

6 min &
0.5 km

Brynseng
T-bane, buss

13 min %
1 km

Helsfyr
T-bane, buss

14 min 4
1.1 km

Bryn stasjon
Linje L1

14 min #
1.2 km

Helsfyr
Linje1,2,3,4

15 min %
1.2 km

Skoler

Valerenga skole (1-7 kl.)
449 elever, 25 klasser

11 min %
0.9 km

Brynseng skole (1-7 kl.)
334 elever, 14 klasser

13 min 4
0.9 km

Hoyenhall skole (1-10 kl.)
532 elever, 29 klasser

17 min &
1.2 km

Jordal skole (8-10 kl.)
617 elever, 44 klasser

16 min &
1.4 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.)
373 elever, 27 klasser

22 min #&
1.8 km

Etterstad videregaende skole
588 elever, 41 klasser

11 min %
0.9 km

Valle Hovin videregaende skole

24 min %

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Hoflige 65/100

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
I Kveernerbyen/Svartdalspark... 4084 2302

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Barnehager

Eitillstad Fus barnehage (1-5 ar) 5min &
72 barn 0.5 km

Dumpa Kanvas-musikkbarnehage (1-5 &r) 6 min %
68 barn 0.5km

Etterstadjordet barnehage (1-5 ar) 8 min %
132 barn 0.6 km

Dagligvare

Neerbutikken Etterstadsletta
Sendagsapent

Rema 1000 Etterstad
PostNord

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primaere transportmidler

! 1. Buss

& 2 Egen bil

Varer/Tjenester

Manglerud Senter

i@ Ditt apotek Kveernerbyen

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 86/100

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 84/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

@ Nygard terrasse ballpl./skeytebane 5min %
Ballspill/skeytebane 0.4 km

Brynseng skole 11 min &
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Mudo Gym Etterstad 7 min &

FitnessRoom Kvaernerbyen 12 min 4

Boligmasse

[l 100% blokk

«Naer byen, men likevel rolig og
gront.»

Sitat fra en lokalkjent

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Il 50% i barnehagealder
W 34%6-12ar
. 9% 13-154ar
B 7%16-18 ar

Familiesammensetning

Enslig m. barn

Flerfamilier

%

B Kvaernerbyen/Svartdalsparken
[ Oslo og omegn
. Norge

Sivilstand

Gift

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfalger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfalger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lase stiger
medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RGYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Rikke Johnsen Egeland

Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

rikke.egeland@emera.no
+47 48196 699

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMOIDCE



Budskjema

Rikke Johnsen Egeland
rikke.egeland@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

48196 699 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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