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



Norsk takst

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

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

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 oppsta 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 vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © 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 Ignnsomme.

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

900

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, iy, Tiltak over kr 300 000
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. .
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Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport pa leilighet med
byggear fra 2020 iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt
vurdert ut fra byggeforskriftene 2010/2017 samt NS 3600.
Hjemmelshaver var tilstede pa befaringsdagen. Eiet seksjon med
normalt god planlgsning beliggende i boligblokkens 6. etasje
med innredet mesanin. Leiligheten fremstar med tiltenkt
funksjon med normal bruksslitasje og installasjoner til dagens
normale utfgrelse der det henvises til generelle
levetidsbetraktinger for beregninger av fremtidige vedlikehold.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2020

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk med flatt tak tekket med takfolie e.l. Yttervegger i betong
utvendig kledd med fasadeskifer. Etasjeskillere i betong. Bygget er
fundamentert til antatt faste masser. Bygningsmasse som sameiet er
ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For tilstand av sameiets
bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet
vedlikeholdsrapport.

Oljet trevinduer av eik med 2-lags isolerglass fra byggear. Vinduer
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Oljet balkongdgr av eik med isolerglass fra byggear. Dgr fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt slett ytterdgr IE30/35 db fra byggear. Dgrer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 12 m2. Betongdekke med
trespaltet gulv. Rekkverkshgyde pa 120 cm.

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik. Kommende rens og overflatebehandling av
trebord er paregnelig pa sikt og tilfaller ny eier.

INNVENDIG G4 til side

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Eikeparkett. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa
befaringsdagen.

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Fabrikkmalt slette innerdgrer fra byggear. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Elektriske Screenduk pa balkongsiden og markiser styrt med app via
mob.

VATROM G4 til side

Hovedbad fra byggear med fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfgring. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende
dobbel servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt klosett
og dusj med dusjvegger i herdet glass. Bad fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon. Hgydeforskjell fra topp membran
terskel til topp slukrist ble malt til ca. 25 mm. (Anbefalt er min. 25
mm) Nyere stalsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Tilfredsstillende klemt tettefunksjon kunne ikke avklares grunnet
overstgpt slukovergang. Balansert ventilasjon. Hulltaking er ikke
utfgrt da badet er av type kabinbad. Det indikerte ingen unormale
hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for gvrig.

Oppdragsnr.: 19291-1252

Befaringsdato:

Gjestebad fra byggear med fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfering. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende
servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt klosett og dusj
med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin. Bad
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.
Hgydeforskjell fra topp membran terskel til topp slukrist ble malt til
ca. 30 mm. (Anbefalt er min. 25 mm) Nyere stalsluk og
sm@gremembran med dokumentert utfgrelse. Tilfredsstillende klemt
tettefunksjon kunne ikke avklares grunnet overstgpt slukovergang.
Balansert ventilasjon. Hulltaking er ikke utfgrt da badet er av type
kabinbad. Det indikerte ingen unormale hgye fuktverdier ved
fuktsgk inne pa badet for gvrig.

KJPOKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra byggear med mgrkbeiset fronter, kompositt
benkeplate med underlimt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Frittstdende kjpkkengy. Integrert kjol/frys, oppvaskmaskin, ovn,
induksjonstopp, micro, vinskap og mekanisk avtrekk fra ventilator.
Plexiglass over benk. Kjgkken vurderes a veere i tilfredsstillende
funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen unormale
fuktverdier ble pavist i utsatte soner. Avtrekk via mekanisk
avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr fra byggear av materialtype pex og kobber. Fordelerskap i
himling pa badet. Waterguard i benkeskap pa kjgkken for god sikring
av lekkasjevann. Stoppekran i fordelerskap pa bad. Alder er normalt
i seg selv en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Hovednettet
er som oftest selskapets ansvar. Dette er ikke undersgkt. Videre
bemerkes at bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er
kontrollert. Ingen negative avvik observert pa befaringsdagen.

Avlgpsrgr av plast fra byggear.

Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angar
slitasjegrad. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Dette er
ikke undersgkt. Videre bemerkes at bunnledninger av den arsak
falgelig heller ikke er kontrollert. Ingen negative avvik observert pa
befaringsdagen.

Balansert ventilasjon i leiligheten:

Gjennom et balansert ventilasjonsanlegg kontrollerer man bade
mengden tilluft og avtrekksluft, til forskjell fra et sentralavtrekk der
man bare kontrollerer avtrekksluften. Ventilasjonsaggregatet bestar
av en vifte som normalt sett trekker ut brukt luft fra vatrom, kjgkken
og tekniske rom. Det bestar ogsa av en vifte som trekker luft utenifra
og tilfgrer frisk, temperert luft til oppholdsrom, som soverom, stue
og evt. kontor. Filter bgr byttes 2-3 ganger pr. Ar.

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det
vurderes som felles ansvarsomrade.
Sprinkelanlegg og brannslukkingsapparat. Felles rgykvarslingsanlegg.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Felles arealer og tomt er ikke vurdert.
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Operagata 61 A, 0194 OSLO Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘ I I

Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > 6. Etasje > Bad 2 > Fukt i tilliggende G til side
Fordeling av tilstandsgrader konstruksjoner
25
I
20
15
10
5
-_ o =
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
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
For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2
eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der
kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av
konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
Det oppfordres med dette & innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ innvendig > Andre innvendige forhold Ga tll side
o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Vatrom > 6. Etasje > Bad > Fukt i tilliggende Ga il side
konstruksjoner
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Tilstandsrapport
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2020 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Boligen er bebodd av hjemmelshaver

Standard
Bygget har gjennomgaende hgy standard. Se naermere beskrivelse
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Oljet trevinduer av eik med 2-lags isolerglass fra byggear. Vinduer
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Dgrer
Beskrivelse

Oljet balkongdgr av eik med isolerglass fra byggear. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Dgrer - 2
Beskrivelse

Fabrikkmalt slett ytterdgr IE30/35 db fra byggear. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse
Balkong med utgang fra stue pa ca. 12 m2. Betongdekke med trespaltet
gulv. Rekkverkshgyde pa 120 cm.
Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik. Kommende rens og overflatebehandling av trebord
er paregnelig pa sikt og tilfaller ny eier.

Oppdragsnr.: 19291-1252

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Eikeparkett. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa befaringsdagen.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Fabrikkmalt slette innerdgrer fra byggear. Dgrer fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Elektriske Screenduk pa balkongsiden og markiser styrt med app via
mob.

VATROM
6. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Gjestebad fra byggear med fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfaring. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant
pa underskap, speil og belysning. Vegghengt klosett og dusj med
dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin. Bad fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

6. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
flis pa vegger og malt innvendig tak.

6. ETASJE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulv er flislagt og har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra topp
membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 30 mm. (Anbefalt er
min. 25 mm)

Befaringsdato: 14.04.2026 Side: 8 av 18



Operagata 61 A, 0194 OSLO
Gnr 234 - Bnr 123
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Takstportalen Aleksander Olsen AS l I I

4service Pkern Portal Lgrenfaret 1

0580 OSLO  Norsk takst

6. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Nyere stalsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Tilfredsstillende klemt tettefunksjon kunne ikke avklares grunnet
overstgpt slukovergang.

Kontroll av sluk.
6. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning med nedfelt servant veggmontert toalett dusjvegger/hjgrne
og opplegg for vaskemaskin.

6. ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Balansert ventilasjon.

6. ETASJE > BAD

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Beskrivelse

Hulltaking er ikke utfgrt da badet er av type kabinbad. Det indikerte
ingen unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for gvrig.

6. ETASJE > BAD 2

Generell
Beskrivelse

Hovedbad fra byggear med fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfaring. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende dobbel
servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt klosett og dusj med
dusjvegger i herdet glass. Bad fremstar med normal bruksslitasje og
tiltenkt funksjon.

6. ETASJE > BAD 2

Oppdragsnr.: 19291-1252

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Flis pa vegger og malt innvendig tak.

6. ETASJE > BAD 2

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulv er flislagt og har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra topp
membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 25 mm. (Anbefalt er
min. 25 mm)

6. ETASJE > BAD 2

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Nyere stalsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.
Tilfredsstillende klemt tettefunksjon kunne ikke avklares grunnet
overstgpt slukovergang.

Kontroll av sluk.
6. ETASJE > BAD 2

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Heldekkende dobbel servant pa underskap, speil og belysning.
Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass.

6. ETASJE > BAD 2

Ventilasjon
Beskrivelse
Balansert ventilasjon.

6. ETASJE > BAD 2

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Beskrivelse

Hulltaking er ikke utfgrt da badet er av type kabinbad. Det indikerte
ingen unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for gvrig.
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KIGKKEN
6. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Kjskkeninnredning fra byggear med mgrkbeiset fronter, kompositt
benkeplate med underlimt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Frittstaende kjgkkengy. Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn,
induksjonstopp, micro, vinskap og mekanisk avtrekk fra ventilator.
Plexiglass over benk. Kjgkken vurderes a vaere i tilfredsstillende
funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen unormale
fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

6. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Vannrgr fra byggear av materialtype pex og kobber. Fordelerskap i
himling pa badet. Waterguard i benkeskap pa kjgkken for god sikring av
lekkasjevann. Stoppekran i fordelerskap pa bad. Alder er normalt i seg
selv en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Hovednettet er som
oftest selskapets ansvar. Dette er ikke undersgkt. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

Besiktigelse av rgropplegg.

Besiktigelse av rgropplegg.

Besiktigelse av ré)ropplegg.

J
Besiktigelse av rgropplegg.

Avigpsrgr
Beskrivelse

Avlgpsrer av plast fra byggear.

Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad.
Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Dette er ikke undersgkt.
Videre bemerkes at bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er
kontrollert. Ingen negative avvik observert pa befaringsdagen.

Ventilasjon
Beskrivelse
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Balansert ventilasjon i leiligheten:

Gjennom et balansert ventilasjonsanlegg kontrollerer man bade
mengden tilluft og avtrekksluft, til forskjell fra et sentralavtrekk der man
bare kontrollerer avtrekksluften. Ventilasjonsaggregatet bestar av en
vifte som normalt sett trekker ut brukt luft fra vatrom, kjgkken og
tekniske rom. Det bestar ogsa av en vifte som trekker luft utenifra og
tilfgrer frisk, temperert luft til oppholdsrom, som soverom, stue og evt.
kontor. Filter bgr byttes 2-3 ganger pr. Ar.

(AT Varmtvannstank

Beskrivelse

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det vurderes
som felles ansvarsomrade.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i entréen.
Samsvarserklaering er fremlagt. Det elektriske vurdert pa det laveste
inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres
for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt vedlikehold. Normal levetid
for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Sp@rsmal 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.

2020

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

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale

Oppdragsnr.: 19291-1252

Befaringsdato: 14.04.2026

Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Iht. Eiers opplysninger.

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

Nei Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bgr evt. utredes naermere.

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert 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
ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

12. 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

Generell kommentar

Med tanke pa fremlagt dokumentasjon og utfgrte sjekkpunkter
fremstar anlegget med fungerende tiltenkt funksjon, men det tas
saerskilt forbehold for underliggende feil og mangler som ikke kan
kontrolleres grunnet skjult i konstruksjonen. Ved gnske om
gjennomgang av anlegget ma dette utfgres av autorisert
elektroinstallatgr.
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(3l Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raddgivning.

Beskrivelse
Sprinkelanlegg og brannslukkingsapparat. Felles rgykvarslingsanlegg.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 19291-1252 Befaringsdato: 14.04.2026
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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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
6. Etasje 130 130 12
Felles kjeller 6 6
SUM 130 6 12
SUM BRA 136
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
6. Etasie Entré, soverom, soverom 2, kjgkken,
' ! stue, bad, bad 2, omkledningsrom, bod
Felles kjeller Kjellerbod
Kommentar

Innvendig romhgyde pa opptil 2,72 meter i stue.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgpnnsmessig.

Ved oppmaling av arealer registreres det kvadratiske variasjoner og noen retningsforandringer pa oppsatte malepunkter. Arealer er med dette
ca. der ved kj@p av leiligheten det ikke kan utelukkes avvik. Oppmalt areal er med dette avrundet opp til neermeste hele kvadrat. Arealer er
oppmalt med laser pa sted, gjenskapt oversikt pa 2D-program med videre gjennomgang av mal og vinkler pa registrerte byggetegninger. Deler
av rgrkasse bak bad og bod er innberegnet i boligen arealer.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Kommentar

Boligbygg med flere boenheter Innvendig bod er s-rom.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.4.2026 Alireza Yahyaei Kunde

Aleksander Olsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 0SLO 234 123 34 7686 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Operagata 61 A

Hjemmelshaver
Yahyaei Alireza

Kommentar
Boligselskap Eierandel Organisasjonsnr
Vannkunsten 131 /19244 924959134

Eierseksjonssameie

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til sentrumsformal, dvs. bolig, forretning og kontor.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med asfalt, beplantning, forstgtningsmurer.

Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP2687487

Kommentar

Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 14.04.2026 Egenerkleering er kontrollert. Gjennomgatt Nei
Eier 14.04.2026 Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedr. felleskostnader, evt.
Forretningsfgrer 15.04.2026 andel fellesgjeld og felles forsikring oppgitt Gjennomgatt Nei
av forretningsfgrer.

Opplysninger vedr. hjemmel, gards- og
bruksnummer, evt. seksjonsnummer,
eiendomsbetegnelser, eiet/festet tomt,

Norges Eiendommer 15.04.2026 . . Gjennomgatt Nei
tomteareal og byggear oppgitt ved
elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.

Tegninger 15.04.2026 Tegninger fra byggear. Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 08.07.2022
2 29.08.2022
3 11.04.2023
4 22.05.2024
5 15.04.2026
6 15.04.2026
7 15.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & 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.

¢ Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, 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
veaere tilneermet 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 tilnzermet 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. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som
krever tiltak og de som ikke 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 neer fremtid, det er grunn til 3 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 veere 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 ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspgkt/ikke tilgjengelig for underspkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og TG3
ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og lspnnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslatte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med pristilbud fra handverkere eller
entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utfgrelse, materialpriser og markedsforhold. For ngyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 19291-1252

Befaringsdato:

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for 3 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 & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa @ 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:

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

e 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.

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

 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.

e Fuktsgk: Overflatesgk 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).

e 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 veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

e 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.

e 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 & kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

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

* 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
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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.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse om fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som
fremkommer av veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- og volum-
beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM
er basert pa veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er
maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et
rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P
-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e 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. Personvernerklaring 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/IX7015

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

FELIX ARKITEKTER AS
Rosenkrantz' gate 7
0159 OSLO

Deres ref.:
Qistein Mangset

Adresse:

Var ref. (saksnr.):
201702314 - 150
Oppgis alltid ved
henvendelse

OPERAGATA 61 -77

Tiltakshaver: B6A BISPEKAIA BOLIG AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Soker:

Saksbehandler:
Torunn Marie Eriksen

Ferdigattest - Operagata 61 - 77

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for 9 boligbygg,

naringslokaler, garasjekjeller med mer, mottatt 19.08.2021.

Oslo

Dato: 27.01.2022
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FELIX ARKITEKTER AS
Tiltaksart: Oppforing

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.
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Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.
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Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et sgksmal 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/

Vennlig hilsen

Torunn Marie Eriksen - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by @st

Kopi til:
B6A BISPEKAIA BOLIG AS, Postboks 1164 Sentrum, 0107 OSLO
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Etasjeplan - Plan 6, 1L
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OS l.o Utskriftsdato: 16.04.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. P3 seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten far 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som enna ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt
1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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OS l.o Utskriftsdato: 16.04.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

0301-234/123 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 2762 172,33

Eiendomsadresse: Operagata 61A Eiendomsskatt NOK 0,00
0194 OSLO

Fakturamottaker: Vannkunsten

Eierseksjonssameie

c/o Boligbyggelaget Usbl,
Postboks 8944
Youngstorget

0028 OSLO

Eiernavn: Vannkunsten

Totalt NOK 2762 172,33

eierseksjonssameie

Ingen forfalte belap

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belgp
Renovasjonsgebyr 649 151,69
Vann- og avlgpsgebyr 2113020,64
Totale avgifter 2762172,33

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

Utskriftsdato: 16.04.2026

0301-234/123/0/34  DelNr. 1 Kommunale aveifter NOK 0,00
Eiendomsadresse: Operagata 61A Eiendomsskatt NOK 4 325,00
0194 OSLO
Fakturamottaker: Yahyaei Alireza
Operagata 61a
0194 OSLO
Eiernavn: Yahyaei Alireza Totalt NOK 4 325,00
Ingen forfalte belap
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:
Avgift Belgp
Eiendomsskatt 4 325,00
Totale avgifter 4 325,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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Oslo

Dato: 15.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2 og 3

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 156060/ 86530525

Adresse: Operagata 61

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 234/123

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som haydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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Dato: 15.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Oslo

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

regulering i vertikalniva 1 og 3

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

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

PlottID/Best.nr: 156060/ 86530525 Deres ref.:

Adresse: Operagata 61
Kommentar:

Gnr/Bnr: 234/123

Se tegnforklaring pa eget ark
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 15.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

det regulering i vertikalniva 1 og 2
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). I tillegg finnes

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 156060/ 86530525 Deres ref.:

Adresse: Operagata 61

Kommentar:

Gnr/Bnr: 234/123
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjarsel

140 - Bolig/forr./kontor

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
452 - Lek/opphold/sport

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1163 - Institusjon

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2014 - Gatetun

2016 - Gangveg/gangareal/gagate
2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal
2082 - Parkeringsplasser

3040 - Friomrade

6100 - Ferdsel

6700 - Friluftsomrade

6710 - Friluftsomrade i sjg og vassdrag

6900 - Angitt formal i sjg og vassdrag kombinert med andre hovedformal

668 - Spesialomrade bevaring annet
675 - Spesialomrade bevaring annet underformal

RbBevaringGrense

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpBéandleggingSone

RpBandleggingGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — — — 314 - Holdeplass for buss/taxi/trikk
— — — — 315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
—————————— 325 - Veigrunn i tunnel
— — —— 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
Formalgrense

Forelgpig plan
== === === Plangrense (gammel lov)

== == == Plangrense (ny lov)

_______ RpRegulertHgyde

Bygningens avgrensing i beb. plan
— — — — Byggegrense
——————— Frisiktlinje
-------------- Regulert fotgjengerfelt

———-Bn

——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

- Avkjarsel
| Brukar
] Regulert mgneretning
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o
oﬁg Oslo

Dato: 15.04.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 156060/86530525

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

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

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

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

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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!/_/-/i H570 - Bevaring kulturmiljg
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H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
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:\\—N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BISPEVIKA NORD GNR./BNR. 207/459,
207/460, 215/60 MED FLER

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP5-201100876-2B datert 16.06.2014,
revidert 31.10.2014 og 11.11.2014.

§ 2 Arealformal og hensynssoner

Omradets vertikalniva 1 under grunnen reguleres til:

- Omrade for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig, forretning, offentlig eller privat
tjenesteyting, kontor, bevertning, energianlegg

- Hensynssone H730: Bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn)

Omradets vertikalniva 2 pa grunnen reguleres til:

- Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg:

- bolig, forretning, offentlig eller privat tjenesteyting, kontor, bevertning,
energianlegg (felt B2, B3, B6a-1, B6a-2 og B7a)

- forretning/offentlig eller privat tjenesteyting/ kontor/ bevertning/energianlegg (felt
B7b)

- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: kjgrevei, fortau, torg (T2),
gangareal (havnepromenaden, Bispekilen), sykkelfelt, annen veigrunn - grgntareal,
parkeringsplasser

- Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone: friluftsomrade i sj@ og
vassdrag (felt EOg og EOh)

- Bruk og vern av sjg og vassdrag i kombinasjon med Samferdselsanlegg

og teknisk infrastruktur: friluftsomrade i sjg og vassdrag / Gangareal (felt EOf)

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

- Hensynssone H570_1: Bevaring av kulturmiljg (kailinje)

- Hensynssone H730: Bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn)

Omradets vertikalniva 3 over grunnen reguleres til:

- Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig, forretning, offentlig- eller privat
tjenesteyting, kontor, bevertning, energianlegg (felt B2-1, B3-1, B7a-1)

- Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: gangareal (broer i havnepromenade
og Bispekilen)

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

§ 3 Fellesbestemmelser

3.1. Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det redegjgres for hvordan relevante tema i fglgende
dokumenter er fulgt:

- Reguleringsbestemmelser for Bjgrvika - Bispevika - Lohavn (vedtatt 15.06.2004)
- Overordnet miljgoppfelgingsprogram (vedtatt 27.08.2003, oppdatert 01.03.2012)
- Designhandbok (vedtatt 27.08.2003)

- Kulturoppfglgingsprogram (vedtatt 27.08.2003)

- Byromsprogram for Stasjonsallmenningen (datert desember 2005)

- Byromsprogram for Bispekilen (datert november 2007)

- Byromsprogram for Havnepromenaden (datert mars 2006)




- Temabhefter for Bjgrvika: Byrom og gaterom, Byromsmgbler og Utstyr, Belysning,
Bygninger (alle datert 2007) Kunst (datert 2009)

- Belysningsplan for Oslo sentrum (datert juli 2009).

Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det vedlegges egen Miljgoppfalgingsplan (MOP)
for det enkelte prosjektet. MOP skal synliggjgre retningslinjer og mal, i forhold til
relevante miljgtema og inkludere forslag til tiltak.

Ved sgknad om tillatelse til tiltak ma det gjennom snitt, digitale 3D-modeller og annet
hensiktsmessig illustrasjonsmateriale vises og redegjgres for:

- Fjernvirkning, sammenheng med og tilknytning til tilstgtende byrom, bebyggelse og
andre arealer.

- Sikt-/solforhold og skyggevirkninger i forhold til eksisterende og ny bebyggelse samt
byrom/gater.

- Virkninger pa og innvirkning fra lokalklima, herunder hvordan volum- og
fasadeutforming og beplantning brukes til lokalklimatisk forbedring av vindforhold.

- Utearealets overgang til tilliggende fortau-, torg- og gatearealer, innganger til tilliggende
bebyggelse og atkomster til tilliggende felt for a sikre helhetlig terrengtilpasning og
universell utforming.

- Redegjgrelse for fare for skipspastgt.

Ved sgknad om tillatelse til tiltak for arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur skal det fremmes landskapsplan. Landskapsplan skal vise kotehgyder, kjgreog
gangarealer med atkomster, overflater og materialvalg, samt vindskjerming,
sykkelparkering, beplantning, belysning, byromsmgbler, utstyr og kunst. For den delen av
planomradet som utgjgr en del av Stasjonsallmenningen, slik denne er avgrenset med
byggegrense i felt B6a-1 og B2, skal det spesielt redegjgres for hvordan kontinuitet i
utforming, herunder materialbruk, belegg, vegetasjon, mgblering og belysning

skal sikres i forhold til den delen av allmenningen som inngar i detaljreguleringsplanen for
Stasjonsallmenningen.

For den delen av planomradet som utgjgr en del av Bispekilen, som vist med
bestemmelsesgrense BG31 pa plankartet skal det spesielt redegjgres for hvordan
kontinuitet i utforming, herunder materialbruk, belegg, vegetasjon, mgblering og
belysning, skal sikres i forhold til den delen av Bispekilen-allmenningen som inngar i
detaljreguleringsplanen for Bispekilen og Bispevika Syd. Det skal utarbeides
belysningsplan for Bispekilen-omradet som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Nord
og Havnepromenaden med en uttalelse fra Bymiljgetaten fgr det gis igangsettingstillatelse.
Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten og Vannog
avlgpsetaten. Begge etatene skal godkjenne byggeplan for offentlige arealer fgr det gis
igangsettingstillatelse. Tilsvarende gjelder for ansvarsavtaler som skal vere tinglyste.

3.2 Plassering av bebyggelsen

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist pa plankartet. Der
byggegrense ikke er vist, er byggegrense lik formalsgrense. Ut over dette kan tillates
bebyggelse utkraget over byggegrense der dette er markert pa kartet med
bestemmelsesgrense og omtalt i bestemmelser for de aktuelle feltene. Det stilles krav om
minimum 3 meter dyp og 7 meter hgy arkade i felt B2, B3, B7a og B7b mot Dronning
Eufemias gate. Bebyggelsen i feltene B2, B3 og B7a/B7b skal for gvrig plasseres i
formalsgrense mot Dronning Eufemias gate.

Bebyggelse under terreng tillates trukket frem til formalsgrense som angitt i plankartets
vertikalniva 1 under grunnen. Det kan ogsa tillates bebyggelse under terreng i byggefelt



beliggende utenfor formalsgrense i vertikalniva 1. Parkeringsanlegg tillates anlagt under
tilgrensende trafikkarealer og delvis under vannarealet i felt EOh som beskrevet i § 7. Dette
forutsetter at volumer under gate kan dokumenteres a vere i overensstemmelse med en
samlet plan for fremfgring av kommunal infrastruktur. All bebyggelse og alle
konstruksjoner opp til kote + 2,5 (beregnet ut i fra Oslonull) skal tale springflo eller veere
beskyttet mot vanninntrenging av terskler opp til samme hgyde. Det skal i sgknad om
tillatelse til tiltak dokumenteres at lokale tiltak kan iverksettes pa stedet for sikring opp til
kote +2,6 ved varsel om slik ekstremflo. Transformatorstasjoner kan ikke plasseres fritt,
men ma integreres i bebyggelsen. Teknisk infrastruktur skal legges i samsvar med
"Hovedplan for infrastruktur i Bjgrvika".

3.3 Utnyttelse
Grad av utnyttelse er angitt med maksimum bruksareal = m?” BRA for de ulike feltene.

Bruksareal under terreng regnes ikke med i BRA der avstanden mellom himling og
gjennomsnittlig terrengniva rundt bygningen er mindre enn 0,5 meter. Bruksareal skal
regnes uten tillegg for tenkte plan.

3.4 Hgyder og utforming

Maksimal tillatt hgyde er angitt med kote pa plankart. Omradet skal ha hgy arkitektonisk
kvalitet pa bebyggelse, samferdsels- og utearealer. Dette inkluderer ogsa vindskjerming,
markiser, belysning og andre installasjoner knyttet til uteservering. Takene skal vurderes
som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygninger skal tekniske anlegg som
heisoppbygg, ventilasjonsanlegg og vindavskjermingstiltak med mer, samt rekkverk for
takterrasser integreres i den arkitektoniske utformingen.

1. etasje skal ha en brutto etasjehgyde pa minimum 4 meter mot Dronning Eufemias gate,
Stasjonsallmenningen, Havnepromenaden, Bispekilen og Kong Hakon 5s gate samt
tilliggende torg. Parkeringskjellere tillates ikke eksponert som fasade mot offentlige eller
felles og allment tilgjengelige gater, allmenninger, torg, gangareal og gardsrom. Det
tillates utkraging av fasadeelementer som balkonger, karnapper og baldakiner ut over
byggegrense mot gardsrom med maksimum dybde pa 2,5 meter med inntil 50 prosent av
fasadeflaten, unntatt, unntatt i felt B7a og B7b hvor ingen utkraging mot gardsrom tillates.

3.5. Bruk

Boliger tillates ikke i 1. og 2. etasje mot Dronning Eufemias gate eller Kong Hakon Ss
gate. Boliger kan ha atkomstfunksjoner i 1. etasje. Boliger tillates ikke i 1. etasje mot
Operagata, Stasjonsallmenningen, Havnepromenaden, Wismargata, Rostockgata og
Bispekilen. Boliger kan ha atkomstfunksjoner i 1. etasje. Det tillates ikke kontor i 1. etasje
mot Stasjonsallmenningen, Havnepromenaden eller Bispekilen. Kontorer kan ha
atkomstfunksjoner i 1. etasje. Innenfor planomradet i 1. etasje skal minimum 15 prosent
vare kultur og minimum 35 prosent vere bevertning. Mot Havnepromenaden,
Stasjonsallmenningen, Dronning Eufemias gate, Kong Hakon 5s gate, Bispekilen,
Rostockgata, Operagata, Wismargata og tilliggende torg- og gangareal skal 1. etasje ha
forretninger, bevertning, og kulturaktiviteter (og/ eller andre publikumsrettede funksjoner).
Det tillates ikke aktiviteter knyttet til forretning, bevertning, kultur og / eller andre
publikumsrettede funksjoner pa felles/privat uterom i felt B2 og B3. Parkering og
kjgreatkomst skal etableres under terreng, eventuelt under Operagata, Wismargata og/eller
Rostockgata.



3.6 Boligkvalitet

Fglgende fordeling av leilighetsstgrrelser/-typer skal legges til grunn:

- Felt B2 og B3 samlet, samt B6al og B6a2 samlet skal ha maksimum 30 prosent
leiligheter pa 40-50 m* BRA, minimum 40 grosent leiligheter pd 50 - 80 m® BRA

og minimum 30 prosent leiligheter pa 80 m” BRA og stgrre.

- Felt B7 skal ha maksimum 70 prosent leiligheter pa 40-50 m* BRA, minimum 20
prosent leiligheter pa 50 - 80 m” BRA og minimum 10 prosent leiligheter pa 80 m” BRA
og stgrre.

- Det tillates ikke leiligheter under 40 m® BRA.

Leiligheter, med unntak av hjgrneleiligheter, skal i hovedsak vere gjennomgaende.

Det tillates ingen ensidige leiligheter mot nord og nordgst, eller mot gater med stgy og
luftforurensning over gjeldende grenseverdier. Leiligheter mot Dronning Eufemias gate og
Kong Héakon 5s gate skal vere gjennomgaende. Unntak mot de to nevnte gatene kan gjgres
for hjgrneleiligheter som skal vere tosidig belyst. Flest mulig leiligheter skal ha utsikt til
fjorden eller til vann- og grgntareal. Det skal vare solinnfall i oppholdsrom i alle
leiligheter. Alle leiligheter skal ha gode lysforhold. For ensidige leiligheter skal
leilighetsdybden ikke overstige leilighetens fasadelengde. Avvik kan unntaksvis vurderes
dersom sarskilte tiltak, som for eksempel store vindusflater eller gkt etasjehgyde,
gjennomfgres for a optimalisere lysforhold. Der leilighetsdybden overstiger 12 meter ma
det dokumenteres tiltak som optimaliserer lysforhold, som for eksempel stgrre vinduer og
gkt takhgyde.

Alle leiligheter skal ha uteareal som skal tilrettelegges for og vare egnet til lek og
opphold. Uteareal skal utgjgre 20 prosent av boligenes bruksareal i hvert felt, med unntak
for felt B7a og B7b. Utearealkravet gjelder samlet for felt B6a-1 og B6a-2. Dersom dette
ikke kan oppnas for felt B2, B3 og samlet for felt B6a-1 og B6a-2, kan kommunen vurdere
a redusere utearealkrav til 15 % av boligens bruksareal. Uteareal skal hovedsakelig
omfatte felles uteareal pa terreng-/gardsromniva og takterrasser, mens mindre deler kan
omfatte privat uteareal pa balkonger/terrasser. Alle leiligheter skal ha tilgang til
uteoppholdsareal som skal kunne vare solbelyst 5 timer 1. mai, hvorav minst 3 timer etter
kl. 15.00. Sol pa ulike deler av felles uteareal kan bidra til a oppfylle kravet. Private
balkonger og/eller terrasser skal etableres for alle boenheter. For leiligheter i 1. etasje med
direkte utgang til internt vannrom i felt EOh tillates etablert flytende terrasse pa vannflaten,
jamfgr § 7. Uteoppholdsareal skal skjermes for stgy og luftforurensning.

3.7 Forretningsformal
Forretningsarealer tillates kun i underetasje, 1. og 2. etasje. Forretning i 1. etasje skal ha
minimum en inngang for hver forretningsenhet mot offentlig tilgjengelig areal. I 1. etasje
mot gate, eller annet offentlig eller felles/privat uterom tillates ikke lagring eller
lagerfunksjoner tilknyttet n@ringsvirksombhet.
Det tillates maksimum m”* BRA forretning som fglger:

- Felt B2: 1200 m”

- Felt B3: 800 m”

- Felt B6a-1og B6a-2 samlet 800 m*

- Felt B7a og B7b samlet 3 500 m?
Hver forretningsenhet kan ha en maksimal stgrrelse pa maksimalt 400 m® BRA. Unntatt
fra dette tillates en stgrre dagligvareforretning i felt B7a/B7b p4 inntil 2 000 m* BRA som
kan tillates plassert i kjeller, med atkomst fra gateplan i f@rste etasje.




3.8 Utomhusplan

Sammen med sgknad om tillatelse til tiltak for omrader for bebyggelse og anlegg skal det
innsendes utomhusplan i malestokk 1:200 som viser opparbeidelse av de ubebygde

arealene av angjeldende felt inkludert uteoppholdsareal pa takterrasser. Planen skal vise
oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, gangveier/-forbindelser, parkering for
forflytningshemmede pa terreng, samt eventuelle stgyskjermings- og vinddempende tiltak.
Planen skal vise eksisterende og fremtidig terreng samt vegetasjon. Planen skal ogsa vise
sammenheng mellom terrengoverganger og grensesnitt mot tilgrensende utearealer /
samferdselsanlegg, herunder allmenninger og havnepromenade. Det skal i utomhusplan vises
tiltak som bidrar til gkt sikkerhet knyttet til fall i sjg og indre vannrom. Utomhusplan skal
suppleres av egen beskrivelse av sikringstiltak. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med
tillatelse til tiltak. Uteoppholdsarealene skal vere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent
utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse kan gis.

3.9 Parkering
Bilparkering for bebyggelsen skal innpasses i underjordiske eller skjulte parkeringsanlegg

pa egen tomt eller i fellesanlegg. Bilparkering skal innpasses etter fglgende norm:

- Boliger: maksimum 0,6 plasser pr. 100 m” BRA

- Forretninger: maksimum 2 plasser pr. 1 000 m” BRA

- Kontorer: maksimum 1,6 plasser pr. 1 000 m’ BRA

- Bevertning: maksimum 3 plasser pr. 1 000 m* BRA
Minimum 5 prosent av plassene skal avsettes for forflytningshemmede og 10 prosent av
plassene skal etableres med strgmuttak. Avvik fra parkeringsnormen innen et enkelt felt
kan vurderes dersom det kan dokumenteres at maksimalantallet for parkeringsplasser som
angitt ovenfor ikke overskrides innenfor planomradet.

Sykkelparkering for bebyggelsen skal ordnes pa egen tomt i tilknytning til innganger,
parkeringskjellere og/ eller utomhusarealer. Sykkelparkering skal innpasses etter fglgende
norm:

- Boliger: minimum 2 plasser pr. 100 m” BRA

- Forretninger: minimum 6 plasser pr. 1 000 m* BRA

- Kontorer: minimum 7 plasser pr. 1 000 m” BRA

- Bevertning: minimum 2 plasser pr. 10 seter
Der normen ved bolig- og kontorutbygging gir minst 20 sykkelplasser, skal minimum 50
prosent av sykkelplassene vare overbygd/under tak.

3.10 Varelevering
Det tillates varelevering fra gangarealer og torg, forutsatt at dette begrenses til gitte tider
av dggnet i henhold til gjeldende skiltforskrift.

3.11 Avkjgrsel

Feltene skal ha avkjgrsler som vist med piler pa plankartet.

3.12 Miljghensyn

Ved utbygging skal det utarbeides tiltaksplan for a sikre og dokumentere oppfglging av
krav i eller i medhold av forurensningsloven for handtering av forurensede masser.
Tiltaksplanen skal blant annet omfatte beredskap ved funn av forurensende masser og
rutiner for handtering av disse. Ved utbygging som bergrer sjgbunn skal det utarbeides
plan som viser hvilke tiltak som skal iverksettes for a unnga spredning av forurensning fra
underliggende forurensede sedimenter.




3.12.1 Generelt: Alle sgknadspliktige tiltak innen planomradet skal ha hgy miljgkvalitet og
lav miljgbelastning.

3.12.2 St@y: Stgyniva pa uteoppholdsareal skal pa sgknadstidspunktet tilfredsstille Klimaog
miljgdepartementets retningslinjer for behandling av stgy, T-1442/2012, tabell 3, eller
senere retningslinjer som erstatter denne. Der det etableres boliger inntil rgd stgysone ma
folgende kriterier ivaretas:
- alle boenheter skal vare gjennomgaende eller vere hjgrneleilighet med en fasade mot
stille side
- minimum 50 prosent av antall rom til sove- og oppholdsrom i hver boenhet skal ha
vindu mot stille side
- stgykrav for uteoppholdsarealer skal vere tilfredsstilt
- alle boenheter, hvor ett eller flere rom til sove- og oppholdsrom kun har vinduer mot
stgyutsatt side, ma ha balansert mekanisk ventilasjon.

3.12.3 Vannkvalitet: Det tillates ikke tiltak som medfgrer forurensende utslipp til vann
eller pa annen mate vil kunne pavirke vannkvaliteten negativt.

3.12.4 Overvann: Lokal, apen overvannshandtering skal legges til grunn ved
detaljprosjektering av tiltak. Det skal redegjgres for handtering/ behandling av alt
overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om tillatelse til tiltak.
Vann- og avlgpsetaten skal uttale seg til de valgte lgsningene for handtering/behandling av
overvann i trad med malene gitt i overordnet miljgoppfglgingsplan (OMOP).

3.12.5 Varme- og kjgleenergi og produksjonsanlegg for dette: Alle bygninger skal ha
vannbaren varme som muliggjgr tilknytning til fjernvarmeanlegg eller annen oppvarming,
basert pa alternative og mer miljgvennlige energikilder. Anlegg og installasjoner for bruk
av fossile brendsler som medfgrer utslipp av klimagasser tillates ikke. Energianlegg for
vannbaren kjgling og varme tillates etablert under terreng i alle felt. Anlegget tillates
etablert over terreng dersom dette integreres i bebyggelsens arkitektoniske utforming og
trekkes tilbake fra fasadeliv.

3.12.6 Avfall og massehandtering: Det stilles krav om etablering av avfallssug for
bebyggelse. Anlegget skal godkjennes av Energigjenvinningsetaten. Gravemasser fra
planomradet skal innga i felles massehandteringsplan for Bjgrvika, i henhold til S-4099.
Pa alle eiendommer hvor det er mistanke om forurenset grunn skal det undersgkes for
grunnforurensning etter veileder for undersgkelse av jordforurensning utgitt av
Miljgdirektoratet.

3.12.7 Forholdet til automatiske fredete kulturminner (utenfor Middelaldergrunn): Utenfor
Hensynssone H730 - bygrunn fra middelalderen, kan ikke tiltak iverksettes fgr forholdet til
automatisk fredete kulturminner og skipsfunn er avklart, jamfgr kulturminneloven §§ 8, 9
og 14. Dette innebzrer at automatisk fredete og vernede kulturminner ma registreres.
Kulturminnemyndigheten ma deretter vurdere om tillatelse til inngrep kan gis og eventuelt
fastsette vilkar for dette. Planen ma endres med hensyn til bestemmelser i trad med
kulturminnemyndighetens avgjgrelse, jamfgr kulturminneloven § 8. Kostnadene skal
dekkes av tiltakshaver, jamfgr kulturminneloven § 10. I god tid fgr anleggsperiodens
oppstart skal det foretas innledende undersgkelser etter kulturminnelovens § 9 for
avklaring av eventuelle kulturlags dybder, funnmektighet og datering. Som en del av
spknad om rammetillatelse skal det utarbeides en plan for arkeologisk overvaking av



gravearbeider, med en beredskapsdel for overvaking av funn. Beredskapsdelen skal
fastsette hvordan kulturminner som avdekkes skal handteres fra pavisning til avsluttet
konservering. Planen skal ogsa peke ut omrader der det skal tas prgver for a avklare om
byggemetoden kan gdelegge andre automatisk fredete kulturminner eller skipsfunn i
influensomradet. Med inngrep menes ogsa pling. Det kan stilles krav til undersgkelse i
tgrr byggegrop. Naermere retningslinjer for utarbeidelse av planen og endelig godkjenning
av denne skal gis av rette kulturminnemyndighet. Omradene innenfor Middelalderbyen er
regulert med hensynssone og er behandleti § 11.3.

3.12.8 Anleggsperioden: Under utbygging av nye omrader skal atkomst til etablerte
utbyggingsomrader sikres. Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomfgres tiltak som sikrer
god og trygg fremkommelighet for fotgjengere og syklister. Det skal likeledes sikres god
fremkommelighet for kollektivtrafikken som bergres av det aktuelle anlegget. Drensvann
og spillvann fra anlegget som fgrer til offentlige ledninger eller resipient (havnebassenget)
skal ha en vannkvalitet som ikke medfgrer forurensning. Teknisk Igsning og
arbeidsprosedyre for eventuell stagsetting for bebyggelse inntil Kong Hakon 5s gate ma
forelegges Statens vegvesen for uttalelse og godkjenning fgr byggearbeider igangsettes.

Vertikalniva 1 (under terreng)

§ 4 Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig, forretning, offentlig eller
privat tjenesteyting, kontor, bevertning, energianlegg

Det tillates anlagt sentrallgsninger for varme- og kjglesentral som skjult, underjordisk
anlegg.

Vertikalniva 2 (pa terreng)

§ 5 Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg

5.1 Felles for felt B2 og B3

5.1.1 Utforming: Bebyggelsen skal utformes med sprang i fasaden, slik at det oppstar
variasjon i lange fasadelgp. Mot Operagata og Stasjonsallmenningen tillates de to nederste
etasjene trukket tilbake 3,0 meter som arkade fra regulert formalsgrense, forutsatt fri
hgyde pa minimum 7,0 meter. Mot gvrige gater/torg skal deler av bebyggelsen i 1. og 2.
etasje trekkes tilbake fra fasadelivet slik at det skapes varierende romdannelser mot fortau.
Krav om tilbaketrukket toppetasje er angitt pa plankartet med to tall som angir henholdsvis
tillatt gesimshgyde og byggehgyde for tilbaketrukket toppetasje. Heis- og trappehus til
felles takterrasser for boliger kan maksimalt bygge 4,5 meter over tillatt kotehgyde og skal
trekkes minimum 3,0 meter inn fra fasadeliv. Det tillates etablert vindavskjermingstiltak
pa tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 3,0 meter over tillatt hgyde og skal trekkes
minimum 3,0 meter inn fra fasadeliv. Rekkverk for takterrasse kan bygges over
maksimum tillatt kotehgyde og skal trekkes minimum 2,0 meter inn fra fasadeliv.
Rekkverk skal utfgres i glass eller annen transparent konstruksjon. Bebyggelsen skal ha
minimum 50 prosent grgnne tak i form av gress og/eller annen vegetasjon. Minimum 30
prosent av de grgnne takflatene skal vere felles. Grgnne tak kan regnes som privat / felles
uteoppholdsareal. Utomhusarealet skal opparbeides med terrengformer som tilrettelegger
for opphold og lek. Det skal etableres vegetasjonsdekke med gressflater og jorddybde som
muliggjgr vekst av busker og treer pa deler av utearealet. Minimum 15 prosent av uteareal
skal ha en dybde pa minimum 0,8 meter for busker og trer.

5.1.2 Bruk og atkomst: Minimum 89 prosent av bruksarealet innen hvert felt skal vare
bolig. Parkering, kjgreatkomst, bodareal og rom for tekniske anlegg og drift tillates
etablert under terreng i felt B2, B3 samt under Wismargata, Operagata og Rostockgata.



Mot Dronning Eufemias gate tillates bare publikumsrelaterte funksjoner (forretning,
kultur, bevertning) i 1. og 2. etasje. Unntatt fra dette er atkomst til boliger/kontor.

5.2 Felt B2
5.2.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 12 250 m? BRA, inkludert
utkraging over tilliggende fortau/torg.

5.2.2 Passasjer skal vaere gjennomgaende i to etasjer.

5.2.3 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrense BG4, med dybde pa inntil 1,8
meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrenser BG5S og BG6 tillates bebyggelsen utkraget i en dybde pa 2

meter. Fri hgyde skal vere minimum 4,5 meter over bakkeplan. Bebyggelsen tillates
ytterligere utkraget med balkonger pa inntil 0,5 meter fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrense BG7, med dybde pa inntil 1,5 meter, tillates utkragning for balkonger
fra og med 3. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates maksimalt & utgjgre inntil 50
prosent av hver fasades areal.

5.3 Felt B3
5.3.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 13 700 m? BRA, inkludert
utkraging over tilliggende fortau/torg.

5.3.2 Passasjer skal vaere gjennomgaende i to etasjer.

5.3.3 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrenser BG9 og BG10, tillates
bebyggelsen utkraget i en dybde pa 2,0 meter. Fri hgyde skal vaeere minimum 4,5 meter
over bakkeplan. Bebyggelsen tillates ytterligere utkraget med balkonger pa inntil 0,5 meter
fra og med 3. etasje og hgyere. Innenfor bestemmelsesgrenser BG8 og BG11, med dybde
pa inntil 1,5 meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3.
etasje. Utkragete fasadeelementer tillates maksimalt a utgjgre inntil 50 prosent av hver
fasades areal.

5.4 Felt B6a-1 og B6a-2
5.4.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 24 100 m2 BRA for de to feltene
samlet, inkludert utkraging over tilliggende fortau, torg, gang- og vannareal.

5.4.2 Utforming: Bebyggelsen skal varieres med tre ulike stgrrelser/volumer i henhold til
byggegrenser. Bebyggelsen skal ha saltak og hver av de tre bygningstypene skal ha ulik
takvinkel med en vinkel pa minimum 18 grader. Mgneretning skal fglge anvisning pa
plankart. Bebyggelsen skal utformes med enten treverk eller pussede flater i lys farge som
gjennomgaende fasademateriale. Fasademateriale skal samsvare med valgt materiale i
Bob-feltene i Bispevika Syd. Utomhusarealet skal opparbeides med terrengformer som
tilrettelegger opphold og lek. Det skal etableres vegetasjonsdekke med gressflater og
jordsdybde som muliggjgr vekst av busker og treer pa deler av landfast uteareal med
minimum 0,8 meter dybde. Maksimum 80 prosent vannareal i felt EOh kan regnes som
uteareal. Vindskjerming skal ivaretas ved bruk av flersjiktet vegetasjon, pergolaer og/eller
glassfelt. Hgyder over 2,4 meter tillates ikke og maksimale, kontinuerlige lengder skal
ikke overstige 4,0 meter pr. seksjon. Maksimum en side skal skjermes og fronter mot fast
mgblering langs bevegelsessonen skal ikke skjermes/glasses inn i noen form. Tiltakene
ma tilpasses slik at de ikke gir ungdig skyggevirkning eller hindrer vesentlig for utsikt.



Tiltakene tillates ikke a bygge inn eller privatisere deler av samferdselsanlegg/
Havnepromenaden. Oppsetting av gjerder tillates ikke.

5.4.3 Bruk og atkomst: Minimum 86 prosent av bruksarealet i hvert felt skal vere bolig.
Mot Operagata tillates det etablert minigjenbruksstasjon integrert i bebyggelsen.

5.4.4 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrenser BG15, BG16 og BG23 tillates
bebyggelsen utkraget i dybde pa inntil 2,0 meter over fortau langs Operagata. Fri hgyde
skal veere minimum 4,0 meter over bakkeplan. Bebyggelsen tillates ytterligere utkraget
med balkong pa inntil 1,0 meter fra og med 3. etasje. Innenfor bestemmelsesgrenser BG14,
BG17, BG18, BG19, BG20, BG21, BG22, BG24 og BG25, med dybde pa inntil 1 meter,
tillates utkraget fasadeelementer, som balkonger, karnapper og baldakiner over
formalsgrense fra og med 3. etasje. Innen byggeomradene og over friluftsomrade i sj@
tillates utkraging fra og med 2. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates a utgjgre inntil 50
prosent av den enkelte fasades areal. Utkragede fasadeelementer tillates ikke innenfor
sonen for historisk siktakse (H190) i Bispekilen.

5.5 Felles for felt B7a og B7b
5.5.1 Grad av utnyttelse: Bruksareal skal ikke overstige 34 350 m® BRA inkludert
utkraging over tilliggende fortau/torg.

5.5.2 Utforming: Krav om tilbaketrukket toppetasje er angitt pa plankartet med to tall som
angir henholdsvis tillatt gesimshgyde og byggehgyde for tilbaketrukket toppetasje. Heisog
trappehus til felles takterrasser for boliger kan maksimalt bygge 4,5 meter over tillatt
kotehgyde, og skal trekkes minimum 3 meter inn fra underliggende fasadeliv. Det tillates
etablert vindavskjermingstiltak pa tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 3,0 meter over
maksimum tillatt hgyde og skal trekkes minimum 3,0 meter inn fra underliggende
fasadeliv. Rekkverk for takterrasse kan bygges over maksimum tillatt hgyde og skal
trekkes minimum 2,0 meter inn fra underliggende fasadeliv. Rekkverk skal utfgres i glass
eller annen transparent konstruksjon. Det tillates kun inntrukne eller franske balkonger
mot gardsrom. Det skal vere solinnfall til felles uteareal pa bakkeplan.

5.5.3 Bruk og atkomst: Kjgreatkomst for felt B7a og B7b tillates etablert under terreng via
felt B2 og eller B3. Parkering, kjgreatkomst, bodareal og rom for tekniske anlegg og drift
tillates etablert under terreng i felt B7a og B7b samt under Wismargata, Operagata og
Rostockgata.

5.6 Felt B7a

5.6.1 Utforming: Leilighetsdybde kan fravikes med opptil 25 prosent dersom gode
lysforhold sikres. Felles uteareal for lek og opphold skal utgjgre minimum 12 prosent av
boligenes bruksareal. Utomhusarealet skal opparbeides med terrengformer som
tilrettelegger for opphold og lek. Det skal etableres vegetasjonsdekke med gressflater og
jordsdybde som muliggjgr vekst av busker og traer pa deler av utearealet, hvorav minimum
15 prosent av uteareal skal vaere minimum 0,8 meter dypt for busker og treer. Felles
takterrasse skal opparbeides med flater tilrettelagt for opphold og lek. Bebyggelsen skal ha
minimum 50 prosent grgnne tak i form av gress og/eller annen vegetasjon. Minimum 30
prosent av de grgnne takflatene skal vere felles. Grgnne tak kan regnes som privat/felles
uteoppholdsareal. Uterommet mellom B7a og den fremskutte fasaden i B7b skal utformes
ved hjelp av kunst og/eller arkitektonisk grep som gjgr den til et positivt blikkfang fra
Operagata.



5.6.2 Bruk og atkomst: Minimum 39 prosent av bruksarealet skal vere bolig.

5.6.3 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrense BG12, med dybde pa inntil 1,5
meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrense BG13, med dybde pa inntil 1,8 meter, tillates utkragning for
balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates
maksimalt a utgjgre inntil 50 prosent av hver fasades areal. Utkragede fasadeelementer
tillates ikke innenfor sonen for historisk siktakse (H190) i Bispekilen.

5.7 Felt B7b

5.7.1 Utforming: Bebyggelsen skal sikres vertikalitet mot Kong Hakon 5s gate og
Middelalderparken. Bebyggelsen skal oppdeles med to innskutte fasadeparti utfgrt i annet
fasademateriale. De innskutte partiene skal trekkes tilbake fra formalsgrensen med
minimum 3 meter i byggets fulle hgyde. Den fremskutte fasaden mot bakgard i B7b skal
vinkles minimum 10 grader tilbake i forhold til vertikalaksen. Dette for & optimalisere
lysinnslipp i bakgarden og for a markere fasaden som fondmotiv som opplevd fra
Operagata gjennom regulert passasje. Kvartalets fasademateriale skal vere tegl mot
Dronning Eufemias gate og Kong Héakon 5s gate. Fasaden mot Kong Hakon 5s gate med
de to tilbaketrukne spaltene skal utfgres i annet fasademateriale enn tegl. Horisontale
sammenhengende vindus-/glassband tillates ikke verken i fasade mot Dronning Eufemias
gate eller Kong Hakon 5s gate. Uterommet mellom B7a og den fremskutte fasaden i B7b
skal utformes ved hjelp av kunst og/eller arkitektonisk grep som gjgr den til et positivt
blikkfang fra Operagata. Det tillates ikke lagring og lagerfunksjoner tilknyttet naering ut
mot Kong Hakon 5s gate.

5.7.2 Bestemmelsesgrenser: Innenfor bestemmelsesgrense BG12, med dybde pa inntil 1,5
meter, tillates utkragning for balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Innenfor
bestemmelsesgrense BG13, med dybde pa inntil 1,8 meter, tillates utkragning for
balkonger over formalsgrense fra og med 3. etasje. Utkragete fasadeelementer tillates
maksimalt a utgjgre inntil 50 prosent av hver fasades areal. Utkragede fasadeelementer
tillates ikke innenfor sonen for historisk siktakse (H190) i Bispekilen.

§ 6 Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

6.1 Fellesbestemmelser for bruk og utforming

Det skal etableres sykkelparkering og vegetasjonssoner med treer pa regulerte torg, fortau

og gangareal. Det forutsettes at disse utformes slik at det kan sikres en sammenhengende

fri ferdselssone med minimum bredde pa 2,0 meter pa fortau. Det tillates utplassert stativ

for sykkelparkering samt bysykler pa fortau. Fortau og sykkelfelt skal fgres uhindret forbi
avkjgrsler til parkeringsanlegg. Pa gangareal langs sjgen skal det anlegges havnepromenade i
hele planomradets lengde. Detaljutforming og materialbruk skal tilpasses promenadens
tilkoblingspunkter i vest (Stasjonsallmenningen) og syd (Bispekilen).

Vindskjerming skal ivaretas ved bruk av flersjiktet vegetasjon, pergolaer og/eller glassfelt.
Hgyder over 2,4 meter tillates ikke og maksimale, kontinuerlige lengder skal ikke
overstige 4,0 meter pr. seksjon. Maksimum en side skal skjermes og fronter mot fast
mgblering langs bevegelsessonen skal ikke skjermes/glasses inn i noen form. Tiltakene ma
tilpasses slik at de ikke gir ungdig skyggevirkning eller hindrer vesentlig for utsikt.
Tiltakene tillates ikke a bygge inn eller privatisere deler av samferdselsanlegg/
havnepromenade. Mot sjgen tillates fortgyning av bater og mindre flytende elementer,
forutsatt at dette ikke begrenser eller vanskeliggjgr den rekreative bruken av arealene. De
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mest solfylte omradene skal opparbeides og benyttes til uteopphold for allmennheten.

6.1.1 Torg T2 (Stasjonsallmenningen) og gangareal (Havnepromenaden,
Stasjonsallmenningen og Bispekilen): Arealene skal vere offentlige. Torg T2 skal ha
utstrekning som vist pa plankartet og skal som del av Stasjonsallmenningen gis stedegen
identitet. Torget skal behandles helhetlig med en samlende formal utforming Igst gjennom
et felles formsprak for Stasjonsallmenningen. Belegget skal settes sammen i et system av
kantede flater slik at ssmmenhengen med nordre del av allmenningen ivaretas. Naturstein
skal veere dominerende materialbruk i allmenningen bade pa kjgrbar og rene
fotgjengerareal. De deler av gangarealet som romlig tilhgrer Stasjonsallmenningen og
Bispekilen skal innga i den enkelte allmennings stedegne identitet og skal behandles
helhetlig med en samlende formal utforming Igst gjennom et felles formsprak for disse.
Der Havnepromenaden krysser gjennom allmenningene, skal denne underordne seg den
utforming og de materialer allmenningene har, samtidig som enkelte materialer og
bymgbler er gjennomgaende. Ved etappevis utbygging skal det redegjgres for hvordan
allmenningens helhetlige utforming sikres.

Stasjonsallmenningen skal material- og hgydemessig behandles som et helhetlig og
sammenhengende omrade sammen med de deler av Dronning Eufemias gate og Operagata
som krysser allmenningen. Allmenningenes belegg i Bispekilen skal trekkes inntil
fortauskantene mot kjgrevei. Overflater og materialvalg, belysning, byromsmgbler og
utstyr, vindskjermingstiltak, kunstnerisk utsmykking og grgnnstruktur skal ha hgy
arkitektonisk/landskapsarkitektonisk standard og materialkvalitet. Belegg og overflater
skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper. Belegg ma utformes for a
unnga eventuelle setninger. Kunst skal etableres i henhold til det overordnede
kunstprosjektet for Bjgrvika.

Havnepromenaden skal ha en gjennomsnittlig bredde pa 20 meter i hele sin lengde.
Havnepromenaden skal ha en sammenhengende fri ferdselssone med minimum bredde pa
6 meter innenfor en sone pa minimum 10 meters bredde. 10 meters bredde skal veere
allment tilgjengelig og skal omfatte bade fri ferdsels- og oppholdssoner. Fri ferdselsone pa
minimum 6 meter skal vare uten installasjoner, uteservering eller andre hindre. Langs den
tilgrensende bebyggelsens fasader skal det legges til rette for omrader med
publikumstilbud. Arealer skal sikres for allment tilgjengelig opphold, mgblering og
sykkelparkering i tillegg til publikumstilbud og bevertningssteder. Belegg og overflater pa
Havnepromenaden skal besta av en kombinasjon av hovedsakelig naturstein i tillegg til
noe betong og tre. Betong skal gis en overflatebehandling som gir visuell variasjon.
Belegg av hgy kvalitet skal benyttes pa Havnepromenaden innenfor felt regulert til
gangareal. Naturstein skal vere primarbelegget pa Havnepromenaden.

Havnepromenadens belysning skal utformes etter et felles program for Bjgrvika.
Havnepromenadens ferdselsbelysning skal vere nedadrettet og ensartet. Det skal ikke
plasseres belysningsmaster pa de ytterste 3 — 5 meter av Havnepromenaden. Dette omradet
skal belyses med spredt belysning fra Havnepromenadens ferdselsbelysning. Det kan
benyttes markeringslys bade pa kaikantens indre og ytre side som lyser ned mot kaikantens
belegning og ned mot vannflaten. Det skal tilrettelegges for offentlig fortgyning av
smabater, kajakk, kano o.1. der det er mulig langs havnepromenaden.

6.1.2 Kjgrevei/-gate i Operagata, Wismargata og Rostockgata med fortau: Operagata skal
vare offentlig fra Wismargata til Rostockgata. Fra Stasjonsallmenningen til Wismargata er

11



fortau og sykkelfelt offentlige. Kjgregate skal vare felles for felt B2, B3, B6a-1, B6a-2,
B7a og B7b og skal vare allment tilgjengelig giennom hele dggnet og skal tinglyses.
Sykkelfelt, annen veigrunn - grgntareal og fortau skal utformes med lav kantstein som
skiller mellom de ulike trafikantgruppene. Operagata og Rostockgatas sgndre del skal
innga som del av hovedsykkelveinettet for Oslo. Gatenes tosidige fortau skal beplantes
med allétreer langs hele gatens strekning. Der Bispekilen krysser Rostockgata skal det
etableres opphgyd fotgjengerkrysning i betong i Rostockgata som vist pa plankart. Fargen
i betong skal veare tiln@rmet fargen pa allmenningens mgrke steinbelegg. Allmenningens
belegg skal trekkes inntil fortauskantene mot kjgreveg i Rostockgata. Det skal
tilrettelegges for ngdkjering, drift og vedlikehold av Bispekilen fra Rostockgata.

6.1.3 Parkeringsplasser: Arealene skal vaere offentlige. Det tillates parkering for bil.

6.1.4 Bestemmelsesgrense: Samlet omrade for Bispekilen inngar i vedtatte
reguleringsplaner for Bispekilen, Bispevika Nord og Bispevika Syd, og den delen av
Bispekilen-omradet som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Nord er markert med
bestemmelsesgrense BG31. Bispekilen-omradet skal ses i sammenheng med alle tre
ovennevnte reguleringsplaner. Innenfor bestemmelsesgrense BG31 for Bispekilen-omradet
skal det etableres fglgende: Det skal legges til rette for soner for ikke kommersielle
uteoppholdsarealer, inkludert sittemuligheter innenfor gangareal som ikke er tilknyttet til
aktiviteter i bebyggelsen. Samlet innenfor hele Bispekilen-omradet skal soner for opphold
pa vertikalniva 2 og 3 utgjgre minst 100 m* og plasseres langs bro i Rostockgata, langs
kaikanter og husfasader. Oppholdsmuligheter skal etableres som enkeltsitteplasser,
sittebenker, romskapende elementer og stgrre skulpturale sittemgbler som en del av
Bispekilens formale grep. Samlet innenfor hele Bispekilen-omradet skal det avsettes 140
m? til sykkelparkering. Plasseringen fastsettes i samrad med Bymiljgetaten.
Hovedmengden av sykkelparkering skal plasseres i den delen av Bispekilen som inngar i
reguleringsplanen for Bispevika Syd. Plassering av sykkelparkering skal helst ikke
beslagslegge solfylte og attraktive arealer for opphold og aktiviteter.

Det skal etableres en trerekke pa gangareal i Bispekilen langs fjordkanalen gst for
Rostockgata og frem til Kong Hakon 5s gate. Tilsvarende trerekke skal etableres innenfor den
delen av Bispekilen som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Syd slik at disse to
trerekkene danner en allé. Trerekkene skal besta av traer som ivaretar siktaksen som vist pa
plankart. Plantebed/-kar i Bispekilen skal etableres og ma sees i sammenheng med
byromsmgblene og fremtidig tilliggende bebyggelse. Sa langt det er mulig skal trer plantes i
sammenhengende jordvolumer. Jorddybden skal vere pa minimum 1 meter, bade i
sammenhengende jordvolumer og i plantekar. Plantekar skal ha apninger slik at rgttene kan
vokse ut i tilstgtende masser. Plantekar i Bispekilen skal utformes slik at det dannes naturlige
sitteplasser.

Generelt skal det legges til rette for naturlige sitteplasser pa kanter og i forskyvninger mellom
ulike flater som eksempel store sittetrinn/tretrapper som dannes i overgangen fra et niva til et
annet, eller kanter som er forskjgvet mellom to nivaer eller mellom to materialer. Ngdvendig
etablering av rekkverk i Bispekilen skal fglge en helhetlig design for henholdsvis kjgrebroer,
gangbroer og kaikanter i allmenningene og Havnepromenaden. Terrenget i Bispekilen skal
utformes med sma jevne fall slik at det understreker og formidler overgangen fra Kong Hakon
S5s gate til fjorden. De pa plankartet angitte kotehgyder i Bispekilen etter kommunens
vurdering kan fravikes med inntil 0,5 meter. En viktig forutsetning vil vare at planens
helhetsgrep ivaretas.
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§ 7 Bruk og vern av sj@ og vassdrag — friluftsomrade felt EOh og EOg

7.1 Felt EOg

Arealet skal vere offentlig. Innenfor omrader regulert til friluftsomrade i sjg i felt EOg
tillates kortere stopp for fritidsbater.

7.2 Felt EOh

Arealet skal vare offentlig. Minimum 75 prosent av vannarealet mot fjorden skal ha
samme vanndybde som felt EOg og Bispekilen. Felt EOh skal ha tosidig innlgp fra fjorden
for a sikre sirkulasjon av vannet. Det tillates etablert parkeringskjeller delvis under felt
EOh. Overkant tak pa dekke over kjeller skal plasseres i nordlige deler av vannarealet og
utgjgre maksimum 25 prosent av de enkelte feltene med vannareal og skal ligge pa
maksimum kote -2,9 for a sikre tilstrekkelig dybde i det interne vannrommet, som vist pa
plankartet.

7.2.1 Bestemmelsesgrenser: Innen felt EOh tillates det innenfor bestemmelsesgrenser
BG26, BG27, BG28, BG29 og BG30 mindre flytende brygger pa maksimalt 4 m’ pr. enhet
som gir privat uteopphold for de tilliggende boligene i fgrste etasje. Minimum fri bredde
for passasje mellom brygger skal vare 3 meter.

§ 8 Bruk og vern av sjg og vassdrag — kombinert med samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur - felt EOf

8.1 Felt EOf

Arealet skal vare offentlig. Det skal etableres anlegg og konstruksjon inntil 782 m?,
hvorav 565 m” er fast nedtrappet anlegg og 72 m? er flytende konstruksjoner som pirer,
utstikkere, brygger og lignende, og hvor det skal tilrettelegges for allment tilgjengelig
opphold og korte batstopp. Nedtrappet anlegg skal utformes som en del av tilliggende
havnepromenade og opparbeides i treverk. Resterende areal inntil 145 m” skal etableres pi
niva med Havnepromenadens gangareal.

Vertikalniva 3 (over terreng)

§ 9 Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg: bolig/forretning/offentlig eller privat
tjenesteyting/ kontor/bevertning/energianlegg (felt B2-1, B3-1 og B7a-1).

Det tillates bebyggelse fra og med 4. etasje og oppover opp til kote som vist pa plankart.
For gvrig gjelder reguleringsbestemmelsene som angitt for felt B2, B3 og B7a i
vertikalniva 2.

§ 10 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: Gangareal (broer 1 havnepromenaden

og Bispekilen)

Gangbroene skal vere offentlige. Gangbro over Bispekilen som inngar i
Havnepromenaden skal ha en minimum bredde pa 6,0 meter med en fri hgyde minimum pa
2,4 meter ved Oslo Middelvannstand og skal trekkes tilbake fra kaikanten. Det etableres
lys i broens underside. Gangbro over kanalen langs Bispekilen (allmenningen) skal ha
bredde som tilliggende gangareal.

§ 11 Hensynssone

11.1 Andre sikringssoner (historisk siktakse) - H190

For siktakse mellom Oslo Torg og Akershus festning som angitt med hensynssone pa
plankartet skal det ved sgknad om tillatelse til tiltak dokumenteres at siktsektoren ivaretas.
Utkragede fasadeelementer tillates ikke innenfor sonen for historisk siktakse (H190) i
Bispekilen. I sikringssone som vist pa plankart tillates ikke vegetasjon over kote 18.0.
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Trerne skal ha en begrenset stammeomkrets og ma stammes opp etter hvert som de vokser
til, slik at det blir mulig & se innunder dem fra de nedre delene av Middelalderparken som
ligger innenfor siktsektoren ned mot vannspeilet.

11.2 Bevaring av kulturmiljg (H570 1)

Eksisterende, historiske kailinje for Bispekaia skal materialmessig gjores leselig pa
bygulv/terreng i byggefeltene B6a-1 og B6a-2 samt i tilstgtende gatelgp og byrom som vist
pa plankartet.

11.3 Bandlegging etter lov om kulturminner (Middelaldergrunn) - H730

Innenfor hensynssone H730 — bandlegging etter lov om kulturminner (middelaldergrunn),
gjelder bevaringsformalet automatiske fredete kulturlag og skipsfunn som det er mulig a
bevare helt eller delvis med de utbyggingstiltakene som er hjemlet i planen. Vilkar om
arkeologisk granskning av tiltaksbergrte kulturminner vil bli stilt ved iverksettelse av
planen og kostnader skal dekkes av tiltakshaver jamfgr kulturminneloven § 10. Alle
sgknadspliktige tiltak skal forelegges Riksantikvaren via Byantikvaren til uttalelse.
Uttalelse fra Riksantikvaren skal vedlegges sgknad til tiltak.

§ 12 Rekkefglgebestemmelser

12.1 Sjgbunn

Fgr midlertidig brukstillatelse gis for bebyggelse mot sjgomradene skal de mudrings- og
tildekkingstiltakene som er gjennomfgrt i sjgpomradene vare restaurert etter eventuelle
skader.

12.2 Bebyggelse og anlegg

Uteoppholdsarealene skal vare ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr
midlertidig brukstillatelse gis. Ved etappevis utbygging skal det vere etablert et
midlertidig opparbeidet og sikret uteareal fgr midlertidig brukstillatelse gis. Fgr
ferdigattest skal uteareal vaere ferdig opparbeidet.

12.3 Kjgreveier/-gater, parker, torg og fortau

Der det er knyttet rekkefglgebestemmelser til tilstgtende byggefelt gjelder disse
bestemmelsene ogsa halvparten av tilgrensende gate/vei/torg som naturlig tilhgrer det
aktuelle byggefeltet. Dersom byrommene (allmenningene og havnepromenade) ut fra den
overordnede etappeutviklingen av byomradet ma etableres i flere etapper, gjelder kravene
den aktuelle etappen. Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for det sist ferdigstilte
byggetrinn i hvert felt, som gir byrommene tosidig bebyggelse, skal allmenninger,
havnepromenade, gater, fortau, torg, gangareal, sykkelfelt, annen veigrunn/grgntareal,
gang- og kjgrebroer, og eventuelle gvrige tiltak for infrastruktur vaere opparbeidet i
henhold til tillatelse til tiltak. Fgr det gis midlertidig brukstillatelse for den sjgvendte
bebyggelsen i felt B6a-1, skal havnepromenade med elementer i felt EOf vare ferdigstilt.
Rostockgatas bro over Bispekilen skal etableres senest samtidig med Rostockgata innenfor
planomradet.
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Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 12.11.2014 sak 320.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 25.03.2015

Rune Raknes, bem.
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Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjort: 15.04.26 Side 1 av 3
Vannkunsten Eierseksjonssameie Vér ref.: 1679/34 Fadselsdato eier: 16.01.1972
Operagata 61 A Type: Boligsameie
0194 OSLO Eiere: Alireza Yahyaei
Organisasjonsnr: 924 959 134 Seksjonsnr: 34

|1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 9 045

Felleskostnader:  Avdrag felleslan 249

Felleskostnader 6 102
Renter felleslan 39
Tilleggsytelser: Internett 169
Maler: 1679 Techem avregner - Varme: Akonto varme og varmtvann ( 16791 - 1906
34)
Objekt: Garasjeplass nr. 14 (16791 - 14) 380

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gj@r opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pé fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

[2: Registrerte endringer felleskostnader

Neste endring: 01.05.2026 Tot. utg. i kr.: 9134

Felleskostnader:  Avdrag felleslan 449
Felleskostnader 6 102
Renter felleslan 39

Tilleggsytelser: Internett 169

Maler: 1679 Techem avregner - Varme: Akonto varme og varmtvann ( 16791 - 1906
34)

Objekt: Garasjeplass nr. 14 (16791 - 14) 380
El-bil ladeanlegg ( 16792 - 10 ) 89

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1an): 8 352 Gjeld siste arsoppg.: 9 669

Klient ajourf. lan: 1 066 647,37 Klient gj. s. arsoppg.: 1234 759

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 15161093782, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 15.04.2026: 6.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 18
Saldo per 15.04.2026: 1 066 647
Andel av saldo: 8 353
Farste termin/farste avdrag: 19.10.2025 ( siste termin 19.09.2027 )

|4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Morten Dreyer

Adresse: Operagata 77 A

Postnr/-sted: 0194 OSLO

Telefon: Mob.: 91557033

E-post: morten.dreyer@gmail.com
Webside: www.sameietvannkunsten.no

[6: Ligning - 2025

Gjeld: 9 669 Andre inntekter: 105
Annen formue: 764 Utgifter: 395

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: Palydende

Palydende: Opprinnelig innskudd:



BO| Igopplysnlnger' Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjort: 15.04.26 Side 2 av 3
Vannkunsten Eierseksjonssameie Vér ref.: 1679/34 Fadselsdato eier: 16.01.1972
Operagata 61 A Type: Boligsameie
0194 OSLO Eiere: Alireza Yahyaei
Organisasjonsnr: 924 959 134

[7: Palydende

Seksjonsnr: 34 Partialobligasjonsnr:

[8: Bygning/eiendom

Byggear: 2020

Gards/bruksnr: 234/123 - seksjon:34

Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet

[9: Forsikring

Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP2687487

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Ferdigstillt: 01.07.2020 Farste innflytting: 01.07.2020 SSBnr: HO605

Etasje: 6 Oppvarmingstype: Fjernvarme

Heis: Ja

Parkeringstype: Se info lenger ned ()

Systemlas: Nei Antall rom: 4

Husdyrhold: Oppr. antall rom: 4

Livslgp standard: Nei Kategori: Hus 1

Fasiliteter:

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

P-plasser er seksjonert som tilleggsdeler til seksjonen og falger den. Det betyr at overdragelse av p-plass ikke kan skje uten
reseksjonering av sameiet. Dette gjer det heller ikke mulig & selge seksjonen til noen utenfor sameiet da en tilleggsdel alltid vil vaere
knyttet til en seksjon i sameiet.

Fortum leverer fiernvarme som oppvarmingskilde i garden.

Fra 01.01.2023:
Bolig: Felleskostnader drift gker 18,2 %, a-konto holdes uendret (utgjar tilsammen en gkning pa 12,5%).
Garasjeleie gker fra kr 300/mnd/plass til kr 345/mnd/plass.

Ngkler bestilles hos Bjgrvika Servicesenter og skjema for dette finnes pa hjemmesiden www.sameietvannkunsten.no
Sameiet har egen nettside: sameietvannkunsten.no

NextGentel er Sameiets leverandgr av bredbandtjenester. Sameiet har inngatt ny avtale med NextGentel fra 1.1.22 for levering av
bredband/internett der alle far fiber 1000/1000 inkludert i felleskostnadene, mens beboerne selv velger TV utenom (om TV ta kontakt
med Nextgentel.no eller 21 49 55 89).

Sameiet har avtale med Bjgrvika servicesenter(USBL) om levering av vaktmestertjenester.



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjort: 15.04.26 Side 3 av 3
Vannkunsten Eierseksjonssameie Vér ref.: 1679/34 Fadselsdato eier: 16.01.1972
Operagata 61 A Type: Boligsameie
0194 OSLO Eiere: Alireza Yahyaei

Organisasjonsnr: 924 959 134

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m& oppgis ved betaling.



HUSORDENSREGLER FOR GARASJEN |
VANNKUNSTEN EIERSEKSJONSSAMEIE

§ 1 Formal

Husordensreglene for garasjen er et supplement til Husordensreglene for
Sameiet. Formdlet med Husordensreglene er & skape gode og sikre forhold
innen Sameiet og for bruken av garasjeanlegget. Reglene har i tillegg som
formdl & verne om eiendommen, anlegg og felles utstyr, samt & bevare et
enhetlig preg i eiendommen. Overholdelse av husordensreglene er en viktig
forutsetning for ivaretagelse av helse, miljg og sikkerhet (HMS) i anlegget.

§ 2 Biloppstillingsplasser.

Bare de som disponerer en biloppstillingsplass kan parkere kjeretay pd faste
plasser i garasjeanlegget. Det er 43 faste plasser i anlegget, i tillegg til at det er
merket 3 plasser for korttidsparkering. Det er ikke tillatt & parkere bil utenfor
markerte plasser. Feilparkerte biler vil bli fijernet for eiers regning og risiko uten
forutgdende varsel.

§ 3 HC-plasser

Tildeling av HC plasser gjores etter sgknad til Styret og forutsetter dokumentert
behov. Dersom det er starre behov enn tilgjengelig kapasitet, vil plasser bli
tildelt etter ansiennitet. Enhver som er tildelt HC-plass plikter & varsle dersom
behovet bortfaller.

8§ 4 Elektriske ladere

Det er inngdtt avtale med leverander om installasjon av ladere for el-biler. P&
parkeringsplasser hvor lader ikke er installert kan eier sgke Styret om tillatelse
til & montere el-lader, og dette vil deretter giennomferes i regi av Styret.

§ b Bruk av garasjen

Garasjeanlegget skal bare benyttes til parkering av biler, og til parkering av
sykler og motorsykler p& anviste plasser. Garasjeanlegget skal ikke benyttes til
lagring av private eiendeler, reparasjonsvirksomhet eller utvendig vask av
kjoretay. Montering av utstyr for lagring, f.eks. lagring av eiendeler i taket er ikke
tillatt med mindre Styret har gitt sitt skriftlige samtykke. Av sikkerhetshensyn er
lek, og unadig opphold i garasjeanlegget, ikke tillatt.



§ 6 Rengjoering

Rengjering av garasjeanlegget vil skje regelmessig, og vil bli varslet i god tid.
Alle som bruker garasjeplasser plikter & etterkomme anmodning om & flytte
bilen, slik at rengjering kan skje pd en effektiv mdte.

§7 Endring av bygningsmasse

Det er forbudt & bore eller pd annen méte endre p& sameiets konstruksjoner i
fellesarealene.

§ 8 Kostnader

Eiere av parkeringsplasser skal betale oppstillingsplassens andel av
Vannkunstens kostnader knyttet til parkeringsplassen, herunder andel av
felleskostnader fra Kjellersameiet og Dronninglunden, som eier
nedkjeringsrampe og adkomst til Vannkunstens garasje.

§ 9 Brudd pd ordensreglene

Klager p& sameieres brudd pd ordensreglene ber rettes direkte til
vedkommende. Ved gjentatte eller grove overtredelser av ordensreglene skal
dette rapporteres skriftlig til Styret. Ved gjentatte brudd pé& Husordensreglene
for garasjen har Styret myndighet til & bortvise sameieren fra garasjen.

§ 10 Erstatningsansvar

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstér som felge av
overtredelse av ordensreglene eller annen manglende aktsomhet. Sameiere er
ogsd ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av hele husstanden og for
eventuelle fremleiere av parkeringsplass. Skader som pd&fgres sameiets
eiendeler skal uoppfordret og raskest mulig utbedres av den/de som har
fordrsaket skaden, eventuelt i samrdd med Styret.



Protokoll

Fra ordinaert arsmgte i Vannkunsten Eierseksjonssameie torsdag 08.05.2025 kl. 18:00 -
Dronning Eufemias gate 16.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)

1.2 Valg av sekretzer

Vedtak:
Som sekreteer ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Karine Gjersg

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering.

Antall fremmgtte med stemmerett: 28
Antall fremlagte fullmakter: 36

Totalt: 64

1.5 Godkjenning av innkalling
Vedtak:

Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Vannkunsten Eierseksjonssameie. Side 1/3



2.

Godkjenning av drsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3.

Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4.

Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Styrehonoraret for perioden 2024-25 er foreslatt gkt med 10% - kr 330.000, - til fordeling.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 330.000,- ble godkjent

5.

Andre saker

5.1 Endring av vedtektene §7
Forslag fra styret:

Folgende ny tekst legges til §7 i vedtektene:

«Eierskifte og utleie ma meldes til forretningsfgrer for registrering. Seksjonseier
er pliktig til 3 oppgi ngdvendig kontaktinformasjon i portalen USBL Bonabo, min
side.

Alle utleieforhold, ogsa korttidsleie og utleie gjennom ulike plattformer som
AirBnB og andre 3. parter ma registreres i Bonabo med periode fra og til, samt
med komplett kontaktinformasjon pa leietager.

Ved utleie forplikter seksjonseier seg til at leietager skriftlig samtykker i & fglge
sameiets vedtekter, husordensregler og vedtak fattet av styret eller &rsmgtet.>»

Vedtak:
Forslaget ble Enstemmig vedtatt.
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6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Bjgrn R. Watne for 2 ar.

Valgt ble: Patrik Appelblad for 2 ar.

Valgt ble: Hege Brattlid(naering) for 2 &r.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Vibecke Bjoland for 1 r.

6.3 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Age Korsvold og Morten Halsos for 1 &r.

7. Valgkomiteens innstilling

Vedtak:
Tatt til orientering.

Protokollen er godkjent.

Vidar Karlstad/s/

Mgteleder

Karine Gjersga/s/

Protokollvitne

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Vannkunsten Eierseksjonssameie.
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VEDTEKTER
for
Vannkunsten Eierseksjonssameie

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet.
Sist endret i ordineert arsmgte 2021.

§1
NAVN OG FORMAL
Sameiets navn er Vannkunsten Eierseksjonssameie ("Sameiet").

Vannkunsten Eierseksjonssameie bestar av 215 boligseksjoner og 19 naringsseksjoner.

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av eiendommen, gnr.
234 bnr. 123 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

2-1 Generelt

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i Sameiet. Den enkelte seksjonseier har en sameieandel i
eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de, bruksenhet(er) vedkommende seksjonseier
har grunnbokshjemmel til. De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel (leilighet eller naringslokale) og
evt. en eller flere tilleggsdeler. Bruksenhetene (hoveddeler og evt. tilleggsdeler) fremgar av
seksjoneringsbegjaering med tilhgrende tegninger. Arealer som ikke inngar i bruksenhetene, er fellesareal.
Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som falger av seksjoneringshegjaeringen, lov om
eierseksjoner, tinglyste forpliktelser, disse vedtekter, generelle ordensregler fastsatt av arsmgtet og vedtak
fattet i arsmatet og av styret.

Bruksenhetene og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes slik at det er til
ungdig eller urimelig ulempe for eiere/brukere av de gvrige seksjonene. Boligseksjonene kan kun benyttes
til boligformal. Neringsseksjonene kan etablere uteservering pa kommunal/statlig grunn tilstatende til
Sameiets eiendom etter avtale med eier av den kommunale/statlige grunnen.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av Sameiets
installasjoner. Slikt vedlikehold og ettersyn skal sgkes gjennomfart til minst mulig ulempe for den
seksjonseier dette gjelder.

Reseksjonering gjennom oppdeling eller sammenslaing av naringsseksjonene til flere/faerre seksjoner enn
opprinnelig seksjoneringsbegjeering kan ikke nektes av gvrige seksjonseiere. Ved eventuell reseksjonering
skal de rettigheter/forpliktelser som i disse vedtekter er gitt disse seksjonene fordeles mellom eller samles
pa de(n) nye naringsseksjonen(e). Samlet eierbrgk og stemmetall for ny(e) seksjon(er) skal svare til
eierbrgken for opprinnelig(e) seksjon(er) for deling/sammenslaing. @vrige seksjonseiere er forpliktet til &
medvirke til slik reseksjonering og evt. vedtektsendring.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt, jf. esl. § 24 siste ledd. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende. Det er ikke tillatt & leie ut den enkelte
boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av boliger som ledd i neeringsvirksomhet.

Pa seksjoneringstidspunktet praktiserer Oslo kommune eierseksjonsloven slik at bygningsdeler som krager ut
over eiendomsgrensen, ikke inngar i seksjoneringen. For Sameiets bygg innebzrer dette at enkelte balkonger



og andre bygningsdeler er markert som beliggende pa andre eiendommer pa seksjoneringstegningene. For
Sameiet og sameierne har dette ingen praktisk betydning. De utkragende delene av bygget er likevel a betrakte
som en del av Sameiet, og skal innad i Sameiet behandles som om de 1& innenfor eksisterende eiendomsgrense.
Bade eierseksjonsloven og vedtektenes bestemmelser gis saledes tilsvarende anvendelse pa de utkragende
deler av bygget. Dette innebarer at utkragende balkonger og andre bygningsdeler skal anses seksjonert som
en del av den aktuelle bruksenhetens hoveddel. Andre utkragende deler av bygget skal anses som en del av
fellesarealet der dette er relevant. De utkragende bygningsdelene inngar i beregningen av eierbrgken der dette
er relevant.

2-2 Fellesarealer

Fellesarealene (herunder tekniske installasjoner og lignende) ma ikke nyttes slik at andre seksjonseieres
(eller andre bruksrettshaveres) bruk ungdig eller urimelig hindres.

Boligseksjonene har evigvarende og eksklusiv bruksrett til fellesarealer markert med rosa farge pa
plantegninger inntatt som vedleqqg 1 til disse vedtektene. Naringsseksjonene har evigvarende og eksklusiv
bruksrett til fellesarealer markert med gul farge pa vedlegq 1 til disse vedtektene.

Det skal etableres kajakkstativer som fastmonteres pa Sameiets fasade utenders. Kajakkstativene skal veere
til eksklusiv bruk for boligseksjonene. Fordeling av plass pa kajakkstativene fastsettes av styret.

Del av Sameiets fellesareal beliggende langs vannkanten skal opparbeides til gangareal/havnepromenade
for allmennheten for deretter a overdras vederlagsfritt til Oslo kommune. Arealet er illustrert pa tegning
inntatt som vedlegg 2 til disse vedtekter. Vedlegg 2 er en forelgpig skisse, og arealet kan endres noe i
forbindelse med endelig fradeling/arealoverfering til kommunen. Styret i Sameiet og samtlige
seksjonseiere har plikt til & medvirke til overdragelse, overskjgting og fradeling/arealoverfgring av arealet
til Oslo kommune. Formell overdragelse til Oslo kommune vil finne sted farst nar Oslo kommune er klare
til & overta arealet som en del av den ferdigstilte havnepromenaden, og tidspunktet for dette er ikke avklart
pa seksjoneringstidspunktet. Deler av arealet er planlagt benyttet til uteservering for naringsseksjonene
etter neermere avtale med Oslo kommune, og frem til arealet er endelig overdratt/overskjotet til Oslo
kommune, skal neringsseksjonene ha eksklusiv bruksrett til arealet. Dersom arealet som overdras til Oslo
kommune blir mindre enn forutsatt, skal areal som grenser til neringsseksjonenes utendgrs tilleggsdeler og
som er i bruk/er planlagt til bruk for uteservering, fortsette a vare til eksklusiv bruk for naringsseksjonene.
Arealet kan ogsa legges til naringsseksjonenes utendgrs tilleggsdeler ved reseksjonering. Styret i Sameiet
og gvrige sameiere plikter & samtykke og medvirke til slik reseksjonering. Denne vedtektsbestemmelse kan
ikke endres eller slettes uten samtykke fra naeringsseksjonene og Oslo kommune.

Allmennheten har rett til ferdsel gjennom felt G3 — G6 pa Sameiets eiendom. Allmennheten har ogsa rett
til ferdsel og opphold pa felt T1 pa Sameiets eiendom. Allmenhetens rettigheter er sikret ved erklaering
tinglyst 07.10.2015 dok.nr. 924824,

Reguleringsfelt EOh, det indre vannspeilet pa Sameiets eiendom, er regulert til offentlig areal. Det kan bli
aktuelt & sikre allmennhetens rettigheter ved tinglyst erkleering pa Sameiets eiendom, eller ved fradeling og
overdragelse av arealet til det offentlige. Sameiet plikter & medvirke til eventuell tinglysing av rettigheter
eller overdragelse av arealet til kommunen. Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres eller slettes uten
samtykke fra Oslo kommune.

Det kan bli aktuelt & tinglyse bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og vedlikehold av
fellesarealer, felles grgntarealer, veier, ledninger, mv. samt gvrige fellestiltak over Sameiets eiendom til
fordel for gvrige sameier/eiendommer beliggende i Bispevika/Bjgrvika, samt tilsvarende rettigheter og
plikter for sameiet pa gvrige sameier/eiendommer beliggende i Bispevika/Bjgrvika.

Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for seksjonseieren.
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§3
ORGANISERING AV OG RADERETT TIL PARKERING OG KJELLERAREALER

Parkeringsplassene beliggende i Sameiets Kjeller er tilleggsdeler til enkelte seksjoner i Sameiet og utgjar
saledes en del av den respektive seksjonseiers bruksenhet.

Kostnader til drift og vedlikehold forbundet med parkeringsplassene inngar ikke som en del av Sameiets
felleskostnader, jf. 8 4, jf. esl. § 29, og skal dekkes av de seksjonseiere som til enhver tid er eiere av
tilleggsdelene som utgjer parkeringsplassene.

P-plasser i Sameiets kjeller kan fritt overdras fra den som eier parkeringsplassen til andre seksjonseiere i
Sameiet, og derved tilordnes en annen bruksenhet. Overdragelse av p-plasser til andre enn seksjonseiere i
Sameiet er ikke tillatt. Overdragelse av p-plasser utlgser krav om reseksjonering, jf. esl. § 20. Sgknad om
reseksjonering skal fremsettes av overdrager. Erverver skal yte ngdvendig medvirkning. Alle kostnader
forbundet med reseksjoneringen beeres av overdrager og/eller erverver etter avtale dem imellom. Enhver
overdragelse av p-plass skal meldes til forretningsfarer. Forretningsfarer holder oversikt over de til enhver
tid eiere av p-plasser i Sameiets kjeller.

Eier av p-plass i Sameiets kjeller med nedsatt funksjonsevne, kan kreve at styret palegger en eier av p-plass
uten behov for en tilrettelagt plass & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom eieren med
nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i Sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt
plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede. Denne vedtektsbestemmelsen kan bare senere endres
dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av
vedtektsbestemmelsen.

Sameiet er eier av kjgrekulvert beliggende mellom gnr. 234 bnr. 123 (felt B6a) og gnr. 207 bnr. 459 (felt
B2), og har ansvaret for reparasjon og vedlikehold av kjgrekulverten. Kulverten er beliggende pa grunn eid
av Oslo kommune, og det kan bli aktuelt a tinglyse rettigheter i denne forbindelse.

Sameiet har evigvarende rett til gjennomkjering gjennom parkeringskjeller beliggende i
eierseksjonssameiet Dronninglunden pa gnr. 207 bnr. 459 (felt B2), samt gjennom kjgrekulvert beliggende
under bakken mellom felt B2 og gnr. 207 bnr. 460 (felt B3), jf. erklaering tinglyst 28.08.2019 med dok.nr.
999562. Det er videre inngatt avtale med eierseksjonssameiet Dronninglunden om bidrag til
kostnadsdekning i forbindelse med adkomstrett til kjeller og kjerekulvert. Sameiet er i henhold til avtalen
forpliktet til & dekke en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift og vedlikehold av
kjgrearealene under B2, samt en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift og vedlikehold
av kjgrekulverten.

Kjellerareal beliggende under gnr. 207 bnr. 460 og gnr. 234 bnr. 91, 147, 148 og 149 (felt B3 og B7) i
Bispevika Nord ligger utenfor Sameiets eiendom og er organisert som en egen anleggseiendom, med gnr.
207 bnr. 483 i Oslo kommune. Anleggseiendommen eies i tingsrettslig sameie (Kjellersameiet) mellom
eierseksjonssameiet Eufemias Hage (207/460), eierseksjonssameiet Eufemias Plass Vest (234/149),
eierseksjonssameiet Eufemias Plass Syd (234/148), eierseksjonssameiet Dronning Eufemias gate 67-75
(234/147), Eufemia FBK AS, Eufemias Hage FBK AS og eiere av parkeringsplasser i Kjellersameiet.

Sameiet Vannkunsten har rett til & benytte nedkjgringen til Kjellersameiet, og til gang- og kjgreadkomst
over Kjellersameiet for tilkomst til egne eiendommer. Rettigheten er tinglyst 19.04.2018 med dok.nr.
669057. Det skal inngas sarskilt avtale med Kjellersameiet om plikt for Sameiet til & dekke en
forholdsmessig andel av arlige lgpende drifts- og vedlikeholdskostnader til nedkjgringsrampen og
kjaresone frem til kjgrekulverten mot gnr. 207 bnr. 459 (felt B2), fastsatt av Kjellersameiets styre hvert ar.
Auvtalen skal kunne tinglyses, og seksjonseierne plikter & yte ngdvendig medvirkning til slik tinglysing.
Kostnadene forbundet med dette skal anses som en del av Sameiets felleskostnader som skal fordeles etter
eierbrgk.
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§4
FELLESKOSTNADER

4-1 Fordeling av Felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet eller andre arealer seksjonseieren har enerett til a bruke. Alle bygningsmessige
konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt Sameiets felles ansvar.

Felleskostnadene skal fordeles pa seksjonene slik det fremgar av dette punktet i vedtektene.
Felleskostnadene er ikke uttemmende oppregnet og eventuelle andre felleskostnader vil bli fordelt etter
samme prinsipp. Dette inneberer at kostnad som kan tilbakefares til en bestemt seksjonstype (na&ering
eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles pa begge seksjonstyper etter
fordelingsngkkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener en eller
noen naringsseksjoner/boligseksjoner, skal kun eieren av denne/disse seksjonene belastes for kostnaden.

Hvor det er hensiktsmessig skal naringsseksjonene og boligseksjonene innga egne driftsavtaler.

” Nearingsseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig harer til seksjonene, betegnes i
det fglgende som neringsdelen.

” Boligseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig harer til seksjonene, betegnes i det
falgende som boligdelen.

(1) Eierne av n&ringsseksjonene skal dekke fglgende kostnader

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener
neringsdelen.

= Sngbrayting, sngsmelteanlegget, strging og grentvedlikehold for arealer som er knyttet mot
neeringslokalene

» Handtering av avfall tilhgrende naringsdelen (dersom hver seksjon ikke har etablert et eget
system).

= Drift- og vedlikehold av ngd- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller i det
vesentligste betjener naringsdelen.

= Vedlikehold og utskifting av vinduer i naringsdelen, drift av inngangsparti og trapperom som
bare eller i det vesentligste gjelder naringsdelen.

= Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder neeringsdelen.

= Kommunale avgifter som gjelder neeringsdelen.

= Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder naringsdelen.

= Kostnader med fjernkjeling som kun dekker neringsdelens behov.

= Kostnader knyttet til vedlikehold av fellesarealer med eksklusiv bruksrett for
naringsseksjonene, jf. punkt 2-2, jf. vedlegg 1.

= Naringsseksjoner som driver virksomhet som innebarer hgyere forsikringspremie for
huseierforsikringen enn boligbruk eller andre naeringsseksjoner, ma betale den forhgyede
premien av den aktuelle neringsseksjonen.

Hvis kostnaden ikke kan tilbakefares til en bestemt naringsseksjon, men til alle/ flere av
naringsseksjonene, skal kostnaden fordeles forholdsmessig mellom eierne av disse
naringsseksjonene ut fra sameiebrgken til naeringsseksjonene.

(2) Eierne av boligseksjonene skal i fellesskap dekke fglgende kostnader

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen
= Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.
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Sngbrgyting, sngsmelteanlegg, strging og grentvedlikehold i gardsrommet.

Utvendig vedlikehold av vinduer (isolerglass), ytterdgrer og balkonger som bare benyttes av
boligdelen, samt felles vindusvask og sngrydding etter behov.

Handtering av avfall for boligseksjonene.

Drift og vedlikehold av ngd- og ledelys samt brannalarmanlegg i boligseksjonene.
Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.

Drift og vedlikehold av bodarealene som gjelder boligdelen.

Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder boligdelen.

Elektrisk stram i fellesarealene i boligdelen.

Drift og vedlikeholdskostnader til porttelefon, laser og portsystem som gjelder boligdelen.
Kommunale avgifter som gjelder boligdelen.

Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gardsrom som bare eller i det
vesentligste gjelder boligdelen.

Kostnader knyttet til vedlikehold av fellesarealer med eksklusiv bruksrett for boligseksjonene,
jf. punkt 2-2, jf. vedlegg 1

Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebrgken til boligseksjonene.

(3) Eglgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseiere

Byggforsikring.

Styrehonorar.

Kostnader til daglig drift og renhold av gatearealer.

Kostnader til stram i Sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller naeringsseksjonene.
Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles sprinklersentral,
grunnvannspumper, felles vann/avlgpssystem, kjgrekulvert, nedkjgringsrampe og kjgreveier i
Kjellersameiet, jf. § 3, samt andre fellesanlegg.

Kostnader til det ytre vedlikehold av eiendommen som ikke er sarskilt omtalt under punkt (1)
og (2), herunder alle tak, fasade og gvrige bygningskonstruksjoner, tekniske anlegg og utstyr.
Den utvendige fasade, fellesomradene ute og inngangspartiene skal holde en hgy standard, og
det ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette.

Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader for Sameiet.

Kostnader til felles drift av felles utearealer.

Andre kostnader som ikke kan henfares enten til henholdsvis boligdelen eller naringsdelen.

Fordelingen skal skje ut fra sameiebrgken

(4) Eelgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte

Det er etablert egne malere pr. seksjon og falgende kan fordeles pa den enkelte seksjon:
forbruk av oppvarmet vann og fjernkjgling.

(5) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale felleskostnader med et &
kontobelgp fastsatt av styret. A konto belgpet for boligseksjonene kan ogsa dekke avsetning av
midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom
arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Neeringsseksjonene dekker sin andel av fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen direkte, nar kostnaden oppstar.

4-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som faglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.
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For naringsseksjonene skal det i tillegg etableres et ordinaert pant i den enkelte naeringsseksjon pa kr 75.000
pr 100 m2 BRA utover de farste 100 m2 til sikkerhet for Sameiets krav mot den enkelte seksjonseier pa
grunn av sameieforholdet.

4-3 Heftelsesform

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i henhold til sin sameiebrgk.

§5

SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring.
i) vinduer og ytterdarer

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke
utskiftning av sluk, vinduer og ytterderer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av gdelagte

vindusruter i egen bruksenhet.

Hvis utvendig solavskjerming blir etablert skal vedlikehold av disse regnes som innvendig vedlikehold for
den respektive seksjon.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa
balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forarsaket
av uveer, innbrudd eller haerverk.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som Sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter
seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder ogsa for eventuelt manglende
vedlikehold av tidligere seksjonseier.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) pahviler fullt ut for egen regning den

enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstar skade
eller ulempe for de andre seksjonseierne.
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§6

SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt
som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som rar,
ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskifting
av isolerglass, og ytterdarer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

Seksjonseieren skal gi Sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og kontrollere
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer seksjonseierne gjennom
skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

§7
REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE
Overdragelse og utleie av seksjon ma meldes til styret og forretningsfarer for registrering.

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende pase at leietaker skriftlig forplikter seg til

a folge Sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av arsmgter og styret.

§8
STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal bestda av en leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt inntil to
varamedlemmer (det siste etter arsmgatets beslutning hvert enkelt ar). Neeringsseksjonene bgr ha minimum én
representant og boligseksjonene bgr ha minst to representanter i styret. Styreleder velges serskilt.
Styremedlemmene velges for to ar, og eventuelle varamedlemmer for ett ar, med mindre arsmgtet bestemmer
noe annet. Kun fysiske personer kan vere styremedlemmer. Styrerepresentanter fra boligseksjonene skal

handtere ordensrelaterte sparsmal knyttet til boligseksjonene.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av Sameiets

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av arsmatet.

Avgjarelser som kan fattes av et vanlig flertall i arsmgatet, kan ogsa fattes av styret om ikke annet fglger av

lov, vedtekter eller &rsmatets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap Sameiet utad.

§9

OM STYREM@TER

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Ett styremedlem eller
forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.
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Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med alminnelig
flertall. Ved stemmelikhet gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel
utgjare mer enn en tredjedel av styremedlemmene.

Innkalling til arsmate skal tydelig angi de sakene arsmatet skal behandle. Styrematene ledes av styrelederen.
Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styret skal fare
protokoll. Protokollen skal underskrives av de fremmagtte styremedlemmene.

§10

ARSM@TET

Den gverste myndighet i Sameiet utgves av arsmetet. Ordinzrt arsmgte holdes hvert ar innen utgangen av
juni maned. Ekstraordineert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar seksjonseiere som

til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det. Det skal alltid oppgis hvilke saker som gnskes
behandlet.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmgtet og om siste frist for innlevering av saker
som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

§11
SAKER SOM BEHANDLES PA ORDINART ARSM@TE
Pa det ordinaere arsmetet skal disse sakene behandles:
e Konstituering
Styrets arsberetning
Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning
Eventuelt budsjett for innevaerende ar
Valg av styremedlemmer
Valg av revisor
Andre saker som er nevnt i innkallingen

Saker utover ovennevnte behandles ikke.

8§12

M@TELEDELSE OG INNKALLING

Innkalling til arsmatet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel pa minst atte
dager, hgyst tyve dager. Ekstraordinart arsmgte kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist som
likevel skal vaere minst tre dager.

Blir det ikke innkalt til arsmgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa arsmgate, kan en
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsferer kreve at tingretten snarest, og for seksjonseiernes felles
kostnad, innkaller til arsmate.

Arsmgte skal ledes av styrelederen med mindre arsmatet velger en annen mateleder som ikke behgver & vare
seksjonseier. Med de unntak som felger av lov eller vedtektene avgjeres alle saker med alminnelig (simpelt)
flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i arsmgtet for vedtak om:

e endring av vedtektene
e ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
Sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold
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omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i Sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre
seksjonseierne i fellesskap

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal eller omvendt
samtykke til reseksjonering som nevnt i esl. § 20 annet ledd annet punktum

endring av grensen for korttidsutleie, jf. § 2

Flertallskrav for serlige bomiljgtiltak:

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmatet.

Hvis tiltak som nevnt over farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like ut over det som
fremgar av disse vedtekter,

innfaring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen (hoveddel
og tilleggsareal),

innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av fellesutgifter enn den som er bestemt i
84,

endring av reseksjoneringsbestemmelsen i § 2,

endring av enerettsbestemmelsene i § 2 og § 3,

Falgende beslutninger krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere:

§13

vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,

tiltak som innebzerer vesentlige endringer av Sameiets karakter,

opplgsning av Sameiet,

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av starrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne

vedtak om endring av pliktig medlemskap i velforening etter § 21

vedtak om endring av bytteordning for parkeringsplasser etter § 3

OM ARSM@TET

Pa arsmagtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver boligseksjon de eier.
For neringsseksjonene gjelder falgende regel:

Seksjon 1 har 3 stemmer - Seksjon 114 har 4 stemmer
Seksjon 2 har 1 stemme - Seksjon 115 har 1 stemme
Seksjon 42 har 1 stemme - Seksjon 116 har 1 stemme
Seksjon 43 har 1 stemme - Seksjon 117 har 1 stemme
Seksjon 44 har 1 stemme - Seksjon 166 har 1 stemme
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- Seksjon 45 har 1 stemme - Seksjon 173 har 1 stemme
- Seksjon 68 har 2 stemmer - Seksjon 192 har 3 stemmer
- Seksjon 69 har 1 stemme - Seksjon 211 har 3 stemmer
- Seksjon 70 har 1 stemme - Seksjon 230 har 1 stemme

- Seksjon 71 har 1 stemme
Neringsseksjonenes antall stemmer er basert pa arealet til den enkelte seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.
Fullmakten anses & gjelde farstkommende arsmgte, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som
helst kalles tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom arsmatet gir
tillatelse.

Styreleder og forretningsfarer plikter & veere til stede pa arsmgtet, med mindre det er apenbart ungdvendig
eller det foreligger gyldig forfall. Styremedlemmer, revisor, leier av boligseksjon og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & vare tilstede pa arsmgtet til 4 uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fares protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes
av arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av arsmegtet blant dem som er til stede, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8§14

FORRETNINGSFJRER - REVISJON - REGNSKAP

Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjonerer i samsvar med lov om
eierseksjoner § 61.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmgtet og tjenestegjer inntil ny revisor
velges.

§15

MINDRETALLSVERN

Arsmatet, styret, forretningsfarer eller andre som representerer Sameiet kan ikke treffe beslutninger eller
handle pa en mate som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

8§16
MISLIGHOLD
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan styret palegge

vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at vedvarende
vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist
som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.
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§17

FRAVIKELSE

Medfarer seksjonseierens/brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens/brukerens oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangfullbyrdelsesloven kapittel 13,
jf. lov om eierseksjoner § 39.

§18

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og darer (gjelder ikke innvendig i seksjonen), oppsetting av markiser og annen
utvendig solavskjerming, parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc.,
kan bare skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgaende godkjenning av styret. Tiltak
som pavirker bygningens barende konstruksjon og tekniske faringer skal ikke forekomme.

Eierne av naringsseksjonene har anledning til a skilte virksomheten i normalt omfang og slik det matte
tillates av bygningsmyndighetene for a profilere bygget. Skilting skal kun skje pa fasade utenfor seksjonen
i lik stil som gvrig skilting. Skilting pa andre deler av nzringsdelens eller boligdelens fasade, krever
samtykke fra bergrte seksjonseiere og styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma godkjennes av styret far
byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av vesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne,
skal styret forelegge sparsmalet for arsmgtet til avgjarelse.

§19
HABILITETSREGLER FOR ARSM@TET, STYRET OG FORRETNINGSF@ZRER
Ingen kan delta i en avstemming om

a) Etsgksmal mot seg selv eller ens narstaende

b) Ens eget eller ens narstaende ansvar overfor Sameiet

c) Et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor Sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig
0g kan stride mot Sameiets interesser

d) Palegg eller krav etter esl. 88 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Disse regler gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Styremedlem eller forretningsferer kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
vedkommende selv eller dennes nerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk serinteresse i.

§20

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet falger av disse vedtekter, eller hvis vedtektene strider mot ufravikelige bestemmelser
i eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65, eventuelt senere
lovgivning som matte erstatte denne lov.

8§21
VELFORENING OG BEBOER- OG NAERINGSUTVALG
Det kan bli etablert et vel, bestdende av eiendommer/seksjonseiere som er eller blir etablert i

Bispevika/Bjarvika. Seksjonseierne i Vannkunsten Eierseksjonssameie har plikt og rett til & veere medlem
av velet. Velforeningen har til oppgave a ivareta medlemmenes felles interesser.
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Velforeningens medlemmer er pliktig & godta vedtekter som utarbeides for velforeningen.

Den enkelte eiendom/sameie er som medlem av velet pliktig & betale arskontingent og en forholdsmessig
andel av drifts — og vedlikeholdsutgiftene, fastsatt av styret i velforeningen. Inntil velforeningen er
etablert, fordeles drifts- og vedlikeholdsutgifter som i fremtiden kan forvaltes av velforeningen mellom
seksjonseierne etter prinsippene i § 4-1 over.

Vedtektsbestemmelsen i denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra velforeningen.

§22
KAMERAOVERVAKING

Det er tillatt med kamera/videoovervaking av sameiets fellesarealer i henhold til Datatilsynets enhver tid
gjeldende lover, regler og retningslinjer.
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VEDTEKTER
for
Vannkunsten Eierseksjonssameie

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet.
Sist endret i ordinzert drsmete 2025.

§1
NAVN OG FORMAL
Sameiets navn er Vannkunsten Eierseksjonssameie ("Sameiet").

Vannkunsten Eierseksjonssameie bestar av 215 boligseksjoner og 19 naringsseksjoner.

Sameiet har til formél & ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av eiendommen, gnr.
234 bnr. 123 i1 Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

2-1 Generelt

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i Sameiet. Den enkelte seksjonseier har en sameieandel i
eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de, bruksenhet(er) vedkommende seksjonseier
har grunnbokshjemmel til. De enkelte bruksenheter bestar av en hoveddel (leilighet eller naeringslokale) og
evt. en eller flere tilleggsdeler. Bruksenhetene (hoveddeler og evt. tilleggsdeler) fremgér av
seksjoneringsbegjering med tilherende tegninger. Arealer som ikke inngér i bruksenhetene, er fellesareal.
Hver seksjonseier plikter & overholde bestemmelsene som folger av seksjoneringsbegjeringen, lov om
eierseksjoner, tinglyste forpliktelser, disse vedtekter, generelle ordensregler fastsatt av drsmetet og vedtak
fattet i arsmeotet og av styret.

Bruksenhetene og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes slik at det er til
unedig eller urimelig ulempe for eiere/brukere av de ovrige seksjonene. Boligseksjonene kan kun benyttes
til boligformal. Neringsseksjonene kan etablere uteservering pa kommunal/statlig grunn tilstetende til
Sameiets eiendom etter avtale med eier av den kommunale/statlige grunnen.

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for nedvendig ettersyn og vedlikehold av Sameiets
installasjoner. Slikt vedlikehold og ettersyn skal sgkes gjennomfert til minst mulig ulempe for den
seksjonseier dette gjelder.

Reseksjonering gjennom oppdeling eller ssmmenslding av neringsseksjonene til flere/faerre seksjoner enn
opprinnelig seksjoneringsbegjaring kan ikke nektes av evrige seksjonseiere. Ved eventuell reseksjonering
skal de rettigheter/forpliktelser som i disse vedtekter er gitt disse seksjonene fordeles mellom eller samles
pa de(n) nye neringsseksjonen(e). Samlet eierbrek og stemmetall for ny(e) seksjon(er) skal svare til
eierbreken for opprinnelig(e) seksjon(er) for deling/sammenslaing. @vrige seksjonseiere er forpliktet til &
medvirke til slik reseksjonering og evt. vedtektsendring.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 degn érlig er ikke tillatt, jf. esl. § 24 siste ledd. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende. Det er ikke tillatt & leie ut den enkelte
boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av boliger som ledd i naeringsvirksomhet.

Pé seksjoneringstidspunktet praktiserer Oslo kommune eierseksjonsloven slik at bygningsdeler som krager ut
over eiendomsgrensen, ikke inngdr i seksjoneringen. For Sameiets bygg innebarer dette at enkelte balkonger



og andre bygningsdeler er markert som beliggende pa andre eiendommer pa seksjoneringstegningene. For
Sameiet og sameierne har dette ingen praktisk betydning. De utkragende delene av bygget er likevel a betrakte
som en del av Sameiet, og skal innad i Sameiet behandles som om de 14 innenfor eksisterende eiendomsgrense.
Béde eierseksjonsloven og vedtektenes bestemmelser gis séledes tilsvarende anvendelse pa de utkragende
deler av bygget. Dette inneberer at utkragende balkonger og andre bygningsdeler skal anses seksjonert som
en del av den aktuelle bruksenhetens hoveddel. Andre utkragende deler av bygget skal anses som en del av
fellesarealet der dette er relevant. De utkragende bygningsdelene inngér i beregningen av eierbroken der dette
er relevant.

2-2 Fellesarealer

Fellesarealene (herunder tekniske installasjoner og lignende) ma ikke nyttes slik at andre seksjonseieres
(eller andre bruksrettshaveres) bruk unedig eller urimelig hindres.

Boligseksjonene har evigvarende og eksklusiv bruksrett til fellesarealer markert med rosa farge pa
plantegninger inntatt som vedlegg 1 til disse vedtektene. Nearingsseksjonene har evigvarende og eksklusiv
bruksrett til fellesarealer markert med gul farge pa vedlegg 1 til disse vedtektene.

Det skal etableres kajakkstativer som fastmonteres pa Sameiets fasade utenders. Kajakkstativene skal vaere
til eksklusiv bruk for boligseksjonene. Fordeling av plass pa kajakkstativene fastsettes av styret.

Del av Sameiets fellesareal beliggende langs vannkanten skal opparbeides til gangareal/havnepromenade
for allmennheten for deretter & overdras vederlagsfritt til Oslo kommune. Arealet er illustrert pa tegning
inntatt som vedlegg 2 til disse vedtekter. Vedlegg 2 er en forelepig skisse, og arealet kan endres noe i
forbindelse med endelig fradeling/arealoverforing til kommunen. Styret i Sameiet og samtlige
seksjonseiere har plikt til & medvirke til overdragelse, overskjoting og fradeling/arealoverforing av arealet
til Oslo kommune. Formell overdragelse til Oslo kommune vil finne sted forst nér Oslo kommune er klare
til & overta arealet som en del av den ferdigstilte havnepromenaden, og tidspunktet for dette er ikke avklart
pa seksjoneringstidspunktet. Deler av arealet er planlagt benyttet til uteservering for naeringsseksjonene
etter nermere avtale med Oslo kommune, og frem til arealet er endelig overdratt/overskjetet til Oslo
kommune, skal naringsseksjonene ha eksklusiv bruksrett til arealet. Dersom arealet som overdras til Oslo
kommune blir mindre enn forutsatt, skal areal som grenser til naringsseksjonenes utenders tilleggsdeler og
som er i bruk/er planlagt til bruk for uteservering, fortsette & vaere til eksklusiv bruk for naeringsseksjonene.
Arealet kan ogsé legges til neringsseksjonenes utenders tilleggsdeler ved reseksjonering. Styret i Sameiet
og evrige sameiere plikter & samtykke og medvirke til slik reseksjonering. Denne vedtektsbestemmelse kan
ikke endres eller slettes uten samtykke fra naringsseksjonene og Oslo kommune.

Allmennheten har rett til ferdsel gjennom felt G3 — G6 pa Sameiets eiendom. Allmennheten har ogsa rett
til ferdsel og opphold pa felt T1 pa Sameiets eiendom. Allmenhetens rettigheter er sikret ved erklering
tinglyst 07.10.2015 dok.nr. 924824.

Reguleringsfelt EOh, det indre vannspeilet pd Sameiets eiendom, er regulert til offentlig areal. Det kan bli
aktuelt & sikre allmennhetens rettigheter ved tinglyst erklaering pa Sameiets eiendom, eller ved fradeling og
overdragelse av arealet til det offentlige. Sameiet plikter & medvirke til eventuell tinglysing av rettigheter
eller overdragelse av arealet til kommunen. Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres eller slettes uten
samtykke fra Oslo kommune.

Det kan bli aktuelt a tinglyse bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht. bruk og vedlikehold av
fellesarealer, felles grontarealer, veier, ledninger, mv. samt gvrige fellestiltak over Sameiets eiendom til
fordel for gvrige sameier/eiendommer beliggende i Bispevika/Bjervika, samt tilsvarende rettigheter og
plikter for sameiet pd ovrige sameier/eiendommer beliggende i Bispevika/Bjervika.

Ledninger, reor og liknende nedvendige installasjoner kan feres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til
vesentlig ulempe for seksjonseieren.

§3
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ORGANISERING AV OG RADERETT TIL PARKERING OG KJELLERAREALER

Parkeringsplassene beliggende 1 Sameiets kjeller er tilleggsdeler til enkelte seksjoner i Sameiet og utgjer
séledes en del av den respektive seksjonseiers bruksenhet.

Kostnader til drift og vedlikehold forbundet med parkeringsplassene inngar ikke som en del av Sameiets
felleskostnader, jf. § 4, jf. esl. § 29, og skal dekkes av de seksjonseiere som til enhver tid er eiere av
tilleggsdelene som utgjer parkeringsplassene.

P-plasser i Sameiets kjeller kan fritt overdras fra den som eier parkeringsplassen til andre seksjonseiere i
Sameiet, og derved tilordnes en annen bruksenhet. Overdragelse av p-plasser til andre enn seksjonseiere i
Sameiet er ikke tillatt. Overdragelse av p-plasser utlgser krav om reseksjonering, jf. esl. § 20. Seknad om
reseksjonering skal fremsettes av overdrager. Erverver skal yte nedvendig medvirkning. Alle kostnader
forbundet med reseksjoneringen baeres av overdrager og/eller erverver etter avtale dem imellom. Enhver
overdragelse av p-plass skal meldes til forretningsferer. Forretningsferer holder oversikt over de til enhver
tid eiere av p-plasser i Sameiets kjeller.

Eier av p-plass i Sameiets kjeller med nedsatt funksjonsevne, kan kreve at styret palegger en eier av p-plass
uten behov for en tilrettelagt plass & bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom eieren med
nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i Sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt
plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede. Denne vedtektsbestemmelsen kan bare senere endres
dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av
vedtektsbestemmelsen.

Sameiet er eier av kjorekulvert beliggende mellom gnr. 234 bnr. 123 (felt B6a) og gnr. 207 bnr. 459 (felt
B2), og har ansvaret for reparasjon og vedlikehold av kjerekulverten. Kulverten er beliggende pa grunn eid
av Oslo kommune, og det kan bli aktuelt a tinglyse rettigheter i denne forbindelse.

Sameiet har evigvarende rett til gjennomkjering gjennom parkeringskjeller beliggende i
eierseksjonssameiet Dronninglunden pa gnr. 207 bnr. 459 (felt B2), samt gjennom kjerekulvert beliggende
under bakken mellom felt B2 og gnr. 207 bnr. 460 (felt B3), jf. erklering tinglyst 28.08.2019 med dok.nr.
999562. Det er videre inngatt avtale med eierseksjonssameiet Dronninglunden om bidrag til
kostnadsdekning i forbindelse med adkomstrett til kjeller og kjerekulvert. Sameiet er i henhold til avtalen
forpliktet til & dekke en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift og vedlikehold av
kjorearealene under B2, samt en forholdsmessig andel av kostnadene forbundet med drift og vedlikehold
av kjerekulverten.

Kjellerareal beliggende under gnr. 207 bnr. 460 og gnr. 234 bnr. 91, 147, 148 og 149 (felt B3 og B7) i
Bispevika Nord ligger utenfor Sameiets eiendom og er organisert som en egen anleggseiendom, med gnr.
207 bnr. 483 1 Oslo kommune. Anleggseiendommen eies i tingsrettslig sameie (Kjellersameiet) mellom
eierseksjonssameiet Eufemias Hage (207/460), eierseksjonssameiet Eufemias Plass Vest (234/149),
eierseksjonssameiet Eufemias Plass Syd (234/148), eierseksjonssameiet Dronning Eufemias gate 67-75
(234/147), Eufemia FBK AS, Eufemias Hage FBK AS og eiere av parkeringsplasser i Kjellersameiet.

Sameiet Vannkunsten har rett til & benytte nedkjeringen til Kjellersameiet, og til gang- og kjereadkomst
over Kjellersameiet for tilkomst til egne eiendommer. Rettigheten er tinglyst 19.04.2018 med dok.nr.
669057. Det skal inngés sarskilt avtale med Kjellersameiet om plikt for Sameiet til & dekke en
forholdsmessig andel av arlige lepende drifts- og vedlikeholdskostnader til nedkjeringsrampen og
kjeresone frem til kjerekulverten mot gnr. 207 bnr. 459 (felt B2), fastsatt av Kjellersameiets styre hvert ar.
Avtalen skal kunne tinglyses, og seksjonseierne plikter & yte nedvendig medvirkning til slik tinglysing.
Kostnadene forbundet med dette skal anses som en del av Sameiets felleskostnader som skal fordeles etter
eierbrok.
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§4
FELLESKOSTNADER

4-1 Fordeling av Felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet eller andre arealer seksjonseieren har enerett til 4 bruke. Alle bygningsmessige
konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt Sameiets felles ansvar.

Felleskostnadene skal fordeles pa seksjonene slik det fremgér av dette punktet i vedtektene.
Felleskostnadene er ikke uttemmende oppregnet og eventuelle andre felleskostnader vil bli fordelt etter
samme prinsipp. Dette innebarer at kostnad som kan tilbakefores til en bestemt seksjonstype (nzering
eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles pa begge seksjonstyper etter
fordelingsnekkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener en eller
noen neringsseksjoner/boligseksjoner, skal kun eieren av denne/disse seksjonene belastes for kostnaden.

Hvor det er hensiktsmessig skal neringsseksjonene og boligseksjonene inngé egne driftsavtaler.

” Neeringsseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig herer til seksjonene, betegnes i
det folgende som naringsdelen.

” Boligseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig herer til seksjonene, betegnes i det
folgende som boligdelen.

(1) Eierne av nzeringsseksjonene skal dekke folgende kostnader

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener
naeringsdelen.

= Snebrayting, snesmelteanlegget, stroing og grontvedlikehold for arealer som er knyttet mot
naringslokalene

= Handtering av avfall tilherende naringsdelen (dersom hver seksjon ikke har etablert et eget
system).

= Drift- og vedlikehold av ned- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller i det
vesentligste betjener naringsdelen.

= Vedlikehold og utskifting av vinduer i naringsdelen, drift av inngangsparti og trapperom som
bare eller 1 det vesentligste gjelder naeringsdelen.

= Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder naeringsdelen.

» Kommunale avgifter som gjelder naringsdelen.

» Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder naringsdelen.

» Kostnader med fjernkjeling som kun dekker neringsdelens behov.

» Kostnader knyttet til vedlikehold av fellesarealer med eksklusiv bruksrett for
naeringsseksjonene, jf. punkt 2-2, jf. vedlegg 1.

» Neringsseksjoner som driver virksomhet som innebzrer hoyere forsikringspremie for
huseierforsikringen enn boligbruk eller andre naringsseksjoner, ma betale den forhgyede
premien av den aktuelle naringsseksjonen.

Hvis kostnaden ikke kan tilbakefores til en bestemt naringsseksjon, men til alle/ flere av

naringsseksjonene, skal kostnaden fordeles forholdsmessig mellom eierne av disse
naringsseksjonene ut fra sameiebreken til neringsseksjonene.

(2) Eierne av boligseksjonene skal i fellesskap dekke felgende kostnader

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen
= Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.
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= Snebrayting, snesmelteanlegg, straing og grontvedlikehold i gardsrommet.

= Utvendig vedlikehold av vinduer (isolerglass), ytterderer og balkonger som bare benyttes av
boligdelen, samt felles vindusvask og snerydding etter behov.

= Handtering av avfall for boligseksjonene.

= Drift og vedlikehold av ngd- og ledelys samt brannalarmanlegg i boligseksjonene.

= Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.

= Drift og vedlikehold av bodarealene som gjelder boligdelen.

= Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare eller i
det vesentligste gjelder boligdelen.

= Elektrisk stram i fellesarealene i boligdelen.

» Drift og vedlikeholdskostnader til porttelefon, laser og portsystem som gjelder boligdelen.

» Kommunale avgifter som gjelder boligdelen.

» Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gardsrom som bare eller i det
vesentligste gjelder boligdelen.

» Kostnader knyttet til vedlikehold av fellesarealer med eksklusiv bruksrett for boligseksjonene,
jf. punkt 2-2, jf. vedlegg 1

Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebroken til boligseksjonene.

(3) Felgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseiere

= Byggforsikring.

= Styrehonorar.

= Kostnader til daglig drift og renhold av gatearealer.

= Kostnader til strom i Sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller nringsseksjonene.

= Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles sprinklersentral,
grunnvannspumper, felles vann/avlepssystem, kjorekulvert, nedkjeringsrampe og kjoreveier i
Kjellersameiet, jf. § 3, samt andre fellesanlegg.

= Kostnader til det ytre vedlikehold av eiendommen som ikke er sarskilt omtalt under punkt (1)
0g (2), herunder alle tak, fasade og gvrige bygningskonstruksjoner, tekniske anlegg og utstyr.
Den utvendige fasade, fellesomradene ute og inngangspartiene skal holde en hey standard, og
det ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette.

= Forretningsfersel, revisjon og andre administrasjonskostnader for Sameiet.

= Kostnader til felles drift av felles utearealer.

= Andre kostnader som ikke kan henferes enten til henholdsvis boligdelen eller naringsdelen.

Fordelingen skal skje ut fra sameiebreken

(4) Folgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte

= Det er etablert egne mélere pr. seksjon og folgende kan fordeles pa den enkelte seksjon:
forbruk av oppvarmet vann og fjernkjeling.

(5) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver méned betale felleskostnader med et a
kontobelop fastsatt av styret. A konto belopet for boligseksjonene kan ogsa dekke avsetning av
midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom
arsmetet har vedtatt slik avsetning. Neeringsseksjonene dekker sin andel av fremtidig
vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen direkte, nér kostnaden oppstér.

4-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som falger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belep som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelep pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfort.
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For naringsseksjonene skal det i tillegg etableres et ordinert pant i den enkelte naringsseksjon pa kr 75.000
pr 100 m2 BRA utover de forste 100 m2 til sikkerhet for Sameiets krav mot den enkelte seksjonseier pa
grunn av sameieforholdet.

4-3 Heftelsesform
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i henhold til sin sameiebrok.

§5

SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé
eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

¢) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring.
1) vinduer og ytterderer

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngés.

Vedlikeholdet omfatter ogséd nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke
utskiftning av sluk, vinduer og ytterderer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av edelagte
vindusruter i egen bruksenhet.

Hvis utvendig solavskjerming blir etablert skal vedlikehold av disse regnes som innvendig vedlikehold for
den respektive seksjon.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrer dpne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsé sluk pé
balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er forarsaket
av uver, innbrudd eller haerverk.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som Sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter
seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfore vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning 1 henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder ogsé for eventuelt manglende
vedlikehold av tidligere seksjonseier.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette paferer andre
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) pahviler fullt ut for egen regning den
enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstér skade
eller ulempe for de andre seksjonseierne.
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Unntak fra seksjonseiers vedlikeholdsplikt er regelmessig behandling av eik rundt vinduene mot
balkong/terrasse, eik pa balkong/terrasse-der, samt sidefeltene med eikepanel. Vedlikehold av eik-
héndleper vil vaere seksjonseiers ansvar.

§6

SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utferes slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt
som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar det er nedvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé felles installasjoner som gér gjennom bruksenheter, slik som rer,
ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til & fore nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig vedlikehold av vinduer.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av vinduer, herunder nedvendig utskifting
av isolerglass, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rer eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak
av varmekabler.

Seksjonseieren skal gi Sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og kontrollere
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette paferer seksjonseierne gjennom
skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

§7

REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE

Eierskifte og utleie ma meldes til forretningsferer for registrering. Seksjonseier er pliktig til & oppgi nedvendig
kontaktinformasjon i portalen USBL Bonabo, min side.

Alle utleieforhold, ogsa korttidsleie og utleie gjennom ulike plattformer som AirBnB og andre 3. parter mé
registreres i Bonabo med periode fra og til, samt med komplett kontaktinformasjon pa leictager.

Ved utleie forplikter seksjonseier seg til at leietager skriftlig samtykker i & folge sameiets vedtekter,
husordensregler og vedtak fattet av styret eller arsmatet.

§8

STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besté av en leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt inntil to
varamedlemmer (det siste etter &rsmeotets beslutning hvert enkelt ar). Naeringsseksjonene ber ha minimum
én representant og boligseksjonene ber ha minst to representanter i styret. Styreleder velges sarskilt.
Styremedlemmene velges for to ar, men kan velges for ett ar for & ivareta kontinuitet i styret ved at
halvparten av styremedlemmene velges hvert &r. Eventuelle varamedlemmer for ett &r, med mindre
arsmetet bestemmer noe annet. Kun fysiske personer kan vare styremedlemmer. Styrerepresentanter fra
boligseksjonene skal handtere ordensrelaterte spersmal knyttet til boligseksjonene.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av Sameiets
anliggender 1 samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av drsmeotet.
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Avgjerelser som kan fattes av et vanlig flertall i &rsmeatet, kan ogsa fattes av styret om ikke annet folger av
lov, vedtekter eller arsmetets vedtak i det enkelte tilfelle.

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap Sameiet utad.

§9

OM STYREMOTER

Styreleder skal serge for at det avholdes styremater s& ofte som det trengs. Ett styremedlem eller
forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nér mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med alminnelig
flertall. Ved stemmelikhet gjor metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av styremedlemmene.

Innkalling til &rsmete skal tydelig angi de sakene arsmetet skal behandle. Styremeotene ledes av styrelederen.
Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en meteleder. Styret skal fore
protokoll. Protokollen skal underskrives av de fremmette styremedlemmene.

§10

ARSMOTET

Den gverste myndighet i Sameiet uteves av drsmetet. Ordinert arsmete holdes hvert &r innen utgangen av
juni maned. Ekstraordinart rsmete skal holdes nér styret finner det nedvendig, eller nér seksjonseiere som
til ssammen har minst en tiendedel av stemmene krever det. Det skal alltid oppgis hvilke saker som gnskes
behandlet.

Styret skal pa forhdnd varsle seksjonseierne om dato for arsmetet og om siste frist for innlevering av saker
som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, mé hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

§11
SAKER SOM BEHANDLES PA ORDINART ARSMOTE
Pé det ordinare arsmetet skal disse sakene behandles:
e Konstituering
Styrets arsberetning
Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderér til eventuell godkjenning
Eventuelt budsjett for innevaerende ar
Valg av styremedlemmer
Valg av revisor
Andre saker som er nevnt i innkallingen

Saker utover ovennevnte behandles ikke.

§12

MOTELEDELSE OG INNKALLING

Innkalling til arsmetet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel pa minst atte
dager, hayst tyve dager. Ekstraordinart drsmete kan, om det er nadvendig, innkalles med kortere frist som
likevel skal vaere minst tre dager.

Blir det ikke innkalt til arsmete som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa arsmete, kan en

seksjonseier, et styremedlem eller forretningsforer kreve at tingretten snarest, og for seksjonseiernes felles
kostnad, innkaller til arsmete.
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Arsmete skal ledes av styrelederen med mindre rsmetet velger en annen meteleder som ikke behaver 4 vare
seksjonseier. Med de unntak som felger av lov eller vedtektene avgjares alle saker med alminnelig (simpelt)
flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i arsmeotet for vedtak om:

endring av vedtektene

ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
Sameiet gér utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i Sameiet som tilherer eller skal tilhere
seksjonseierne i fellesskap

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

samtykke til at formélet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal eller omvendt
samtykke til reseksjonering som nevnt i esl. § 20 annet ledd annet punktum

endring av grensen for korttidsutleie, jf. § 2

Flertallskrav for serlige bomiljetiltak:

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som forer med seg ekonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pé
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket forer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pd minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pé arsmetet.

Hvis tiltak som nevnt over ferer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelap pa det tidspunktet tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomferes hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like ut over det som
fremgar av disse vedtekter,

innfering av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rddigheten over seksjonen (hoveddel
og tilleggsareal),

innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av fellesutgifter enn den som er bestemt i
§ 4,

endring av reseksjoneringsbestemmelsen i § 2,

endring av enerettsbestemmelsene i § 2 og § 3,

Folgende beslutninger krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere:

vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,

tiltak som innebarer vesentlige endringer av Sameiets karakter,

opplesning av Sameiet,

tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av sterrelsen pé
kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medferer for de enkelte seksjonseierne

vedtak om endring av pliktig medlemskap i velforening etter § 21

vedtak om endring av bytteordning for parkeringsplasser etter § 3
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§13
OM ARSMOTET

Pa arsmetet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver boligseksjon de eier.
For naeringsseksjonene gjelder folgende regel:

- Seksjon 1 har 3 stemmer - Seksjon 114 har 4 stemmer
- Seksjon 2 har 1 stemme - Seksjon 115 har 1 stemme
- Seksjon 42 har 1 stemme - Seksjon 116 har 1 stemme
- Seksjon 43 har 1 stemme - Seksjon 117 har 1 stemme
- Seksjon 44 har 1 stemme - Seksjon 166 har 1 stemme
- Seksjon 45 har 1 stemme - Seksjon 173 har 1 stemme
- Seksjon 68 har 2 stemmer - Seksjon 192 har 3 stemmer
- Seksjon 69 har 1 stemme - Seksjon 211 har 3 stemmer
- Seksjon 70 har 1 stemme - Seksjon 230 har 1 stemme

- Seksjon 71 har 1 stemme
Neringsseksjonenes antall stemmer er basert pa arealet til den enkelte seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.
Fullmakten anses & gjelde ferstkommende &rsmete, med mindre annet fremgar. Fullmakten kan nar som
helst kalles tilbake.

Seksjonseieren har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom arsmetet gir
tillatelse.

Styreleder og forretningsferer plikter & veare til stede pd arsmetet, med mindre det er dpenbart unedvendig
eller det foreligger gyldig forfall. Styremedlemmer, revisor, leier av boligseksjon og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & veere tilstede pa &rsmetet til 4 uttale seg.

Det skal under metelederens ansvar feres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes
av arsmgtet. Motelederen og minst én seksjonseier som utpekes av arsmetet blant dem som er til stede, skal
underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§14

FORRETNINGSFORER - REVISJON - REGNSKAP

Sameiet skal ha forretningsforer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonerer i samsvar med lov om
eierseksjoner § 61.

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmetet og tjenestegjor inntil ny revisor
velges.

§15

MINDRETALLSVERN

Arsmetet, styret, forretningsforer eller andre som representerer Sameiet kan ikke treffe beslutninger eller
handle pa en méte som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.
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§16
MISLIGHOLD
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan styret palegge

vedkommende 4 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at vedvarende
vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist
som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

§17

FRAVIKELSE

Medferer seksjonseierens/brukerens oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er seksjonseierens/brukerens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
ovrige brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangfullbyrdelsesloven kapittel 13,
jf. lov om eierseksjoner § 39.

§18

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og derer (gjelder ikke innvendig i seksjonen), oppsetting av markiser og annen
utvendig solavskjerming, parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc.,
kan bare skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgdende godkjenning av styret. Tiltak
som pavirker bygningens barende konstruksjon og tekniske faringer skal ikke forekomme.

Eierne av naringsseksjonene har anledning til & skilte virksomheten i normalt omfang og slik det matte
tillates av bygningsmyndighetene for & profilere bygget. Skilting skal kun skje pa fasade utenfor seksjonen
i lik stil som evrig skilting. Skilting pd andre deler av nzringsdelens eller boligdelens fasade, krever
samtykke fra berorte seksjonseiere og styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma godkjennes av styret for
byggemelding kan sendes. Hvis det sokes om endringer av vesentlig betydning for de gvrige seksjonseierne,
skal styret forelegge spersmaélet for arsmetet til avgjorelse.

§19
HABILITETSREGLER FOR ARSMO@TET, STYRET OG FORRETNINGSFORER
Ingen kan delta i en avstemming om

a) Et seksmal mot seg selv eller ens narstaende

b) Ens eget eller ens narstdende ansvar overfor Sameiet

¢) Et soksmal mot andre eller andres ansvar overfor Sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig
og kan stride mot Sameiets interesser

d) Palegg eller krav etter esl. §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens neerstéende.

Disse regler gjelder ogsé for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Styremedlem eller forretningsforer kan ikke delta i behandlingen eller avgjorelsen av noe spersmél som
vedkommende selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i.
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§20

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, eller hvis vedtektene strider mot ufravikelige bestemmelser
i eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65, eventuelt senere
lovgivning som matte erstatte denne lov.

§21
VELFORENING OG BEBOER- OG NARINGSUTVALG
Det kan bli etablert et vel, bestdende av eiendommer/seksjonseiere som er eller blir etablert i

Bispevika/Bjervika. Seksjonseierne i Vannkunsten Eierseksjonssameie har plikt og rett til & veere medlem
av velet. Velforeningen har til oppgave a ivareta medlemmenes felles interesser.

Velforeningens medlemmer er pliktig & godta vedtekter som utarbeides for velforeningen.

Den enkelte eiendom/sameie er som medlem av velet pliktig & betale arskontingent og en forholdsmessig
andel av drifts — og vedlikeholdsutgiftene, fastsatt av styret i velforeningen. Inntil velforeningen er
etablert, fordeles drifts- og vedlikeholdsutgifter som i fremtiden kan forvaltes av velforeningen mellom
seksjonseierne etter prinsippene i § 4-1 over.

Vedtektsbestemmelsen i denne paragraf kan ikke endres uten samtykke fra velforeningen.

§22

KAMERAOVERVAKING

Det er tillatt med kamera/videoovervaking av sameiets fellesarealer i henhold til Datatilsynets enhver tid
gjeldende lover, regler og retningslinjer.
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HUSORDENSREGLER

Vedtatt av styret i Sameiet Vannkunsten, styremgte 04.08.2020.
Vedtatt pa ordinsert arsmgte 2021.

§ 1 INNLEDNING

Vannkunsten skal veere et godt sted & bo, og et godt naboskap kjennetegnes ved at man
faler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomilje.

| husordensreglene er det lagt vekt pa trivsel og utfoldelse for den enkelte beboer, samtidig
som hensynet til fellesskapet er sgkt ivaretatt. Hensikten med husordensreglene er ikke &
palegge beboerne ungdige forpliktelser, men derimot sikre ro, trivsel og trygghet, samt et
godt naboskap.

Beboere plikter & fglge husordensreglene og sameiets vedtekter og er ansvarlig for at disse
overholdes av alle i husstanden og andre som gis adgang til boligen.

Beboer plikter a sette seg inn i FDV (forvaltning, drift og vedlikehold)-dokumentasjon mht.
vedlikehold og forebygging av skader. FDV er tilgjengelig via beboerportalen,
https://www.agorainattika.no/web/Vannkunsten

Sameiets vedtekter er tilgjengelige via Sameiets nettside,
https://www.sameietvannkunsten.no. Vedtektene inneholder bl.a. bestemmelser som
regulerer utleie.

Sameiet har avtale med et vekterselskap. Styret har pa vegne av sameiet ansvar for &
handheve husordensreglene. Hvis det er brudd pa husordensreglene og vekterselskapet blir
ringt, vil seksjonseier bli belastet for kostnadene dette medfarer. Styret gjgr oppmerksom pa
at husbrak eller andre grove brudd pa husordensreglene kan fare til konsekvenser for
eierforholdet for den det gjelder.

8 2 BRUK AV LEILIGHET

Leiligheten skal ikke brukes slik at dette farer til sjenanse for andre. Det skal veere ro mellom
kl. 23:00 og kl. 07:00 alle hverdager. | helgene og pa helligdager skal det veere ro mellom K.
23:00 og kl. 09:00.

Skal det arrangeres selskap i leiligheten eller pa terrassen som kan medfare stay, skal
tilstatende naboer varsles en dag i forkant.

Ved rehabiliteringsarbeider som skaper mye stgy, som hamring, sliping, bruk av drill eller
boring i betong, skal varsel henges opp pa oppslagstavle i trappeoppgangen og ved epost til
styret minimum 24 timer fgr oppstart, med informasjon om navn og tidsrom for arbeidet og
boenheten det gjelder.

Stayende arbeider kan kun utfgres i tidsrommet fra kl. 09 til 12 og fra kl. 15 til 17 pa
hverdager, og kl. 12 til 15 pa lgrdager. Sendager og helligdager skal det ikke gjennomferes
stgyende arbeider. Navn pa ansvarlig utgver samt et telefonnummer skal ogsé inkluderes pa
oppslag og informasjonsmail til styret.
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8§ 3BRUK AV BALKONG OG TERRASSER
Beboere skal holde balkonger og terrasser ryddige.

Lufting og tarking av tgy kan skje pa balkonger sa lenge det ikke henges hgyere enn
balkongkanten. Det er ikke tillatt & banke, riste eller lufte tgy utover balkongkanten.

Det er tillatt & bruke elektrisk grill og gassgrill, men ikke kullgrill. Det er ikke tillatt & henge opp
utebelysning, inkludert sesongbelysning, som i vesentlig grad er til sjenanse for andre
beboere.

Blomsterkasser skal plasseres pa innsiden av rekkverket. Dette begrunnes bade av
sikkerhetsmessige og estetiske hensyn.

Ved fastmontering av utstyr pa balkong/terrasse skal USBL service-senter benyttes.

Forutsatt at det vises tilbgrlig hensyn til @vrige seksjonseiere, er rayking tillatt pa balkongene.
Sigarettsneiper ma ikke kastes utover balkongkant.

Styret har utarbeidet egne retningslinjer for utsmykning av fasade, balkong og terrasse, og
disse vil veere tilgjengelig via Sameiets nettside.

8§ 4 FELLESROM OG OPPGANGER

Trappeoppgangene er remningsvei ved eventuell brann, og derfor méa ingen sette fra seg
barnevogner, sportsutstyr, sykler eller andre uvedkommende gjenstander her.

Feil pa automatisk las pa darer til bodomrader og garasjeanlegg skal meldes via
Beboerportalen. Darer til bodomrader, sykkelparkering og garasjeanlegg skal i starst mulig
grad veere last.

Hensikten med porttelefon er & hindre uvedkommende adgang til bygget. Den enkelte
beboer er ansvarlig for hvem som slippes inn i oppgangene.

Det er ikke tillatt & henge opp reklame, notiser eller liknende i fellesomradene, med unntak
pa oppslagstavler installert av Sameiet spesielt for dette formal.

Renhold av fellesrom, trappeoppganger og korridorer utfgres av leiet renholdspersonale.
Utgiftene belastes sameierne som fellesutgifter.

8§ 5 FELLESOMRADER

Sameiets fellesomrader skal holdes ryddig og fritt for avfall. Fellesomradene skal ikke brukes
slik at det er til vesentlig sjenanse for andre eller kan medfgre skade pa omgivelsene.

Det er ikke tillatt & ha smabater permanent i Sameiets omrade.

Sykkelparkering henvises til fastmonterte sykkelstativer mellom byggene, eller i omradene
markert for sykkelparkering i kjellerplan. Ellers bgr sykkeloppbevaring foretas i egen bod.

Oppbevaring av sykler i gvrige fellesarealer, som trappeoppganger, etasje-reposer og
gangsoner er ikke tillatt.
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§ 6 SOPPEL

Vennligst se oppdatert informasjon under Informasjon - avfallhdndtering

§ 7 DYREHOLD

Det er tillatt & holde dyr, forutsatt at dette ikke er til sjenanse eller ulempe for andre
Sameiere.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.

Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa sameiets omrade.

Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for skade som dyret matte pafare person eller
eiendom

Kommer det inn skriftlig berettigede klager, kan styret kreve dyret fijernet hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. En berettiget klage kan veere at dyreholdet i
vesentlig grad sjenerer naboen gjennom lukt, brék eller pa annen mate er til ulempe. |
tvilstilfeller avgjer styret etter forhandlinger med partene hvorvidt en klage er berettiget.

8§ 8 ENDRINGER AV FASADEN

| et prosjekt som Vannkunsten er det sveert viktig & ivareta det visuelle uttrykket arkitektene
har skapt, og enhver endring av fasaden er ikke tillatt uten styrets godkjenning.

Ref. til 85, sa har styret utarbeidet egne retningslinjer for utsmykning av fasade og
innvendige fellesareal, inklusive postkasseskilt.

8 9 VASKER, SLUK OG TOALETT

Kloakksystemet i Vannkunsten ligger lavere enn Oslos kloakksystem, og ma derfor pumpes
opp. A kaste uvedkommende ting i klosett eller sluk kan skade pumpesystemet og pafere
Sameierne ekstra kostnader.

Fett, kaffegrut eller annet som kan forarsake tilstopping ma ikke temmes i vask eller sluk. Til
WC ma bare brukes klosettpapir. Uvedkommende ting (f.eks. plast, gummi, vatservietter,
tamponger o.l.) ma ikke kastes i klosettet. Seksjonseier er ansvarlig for & orientere om dette
til gjester, leietakere, vaskebyra, og andre som gis adgang til boligen. Om det kastes
gjenstander som blokkerer Sameiets avlgp, kan seksjonseier bli holdt gkonomisk ansvarlig.

810 ANSVARSFORHOLD OG HENVENDELSER

Husordensreglene kommer i tillegg til Vedtektene. Hver enkelt seksjonseier/beboer er
ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden, leietakere og andre som gis adgang til
boligen.

Henvendelser, klager, osv. vedrgrende leieforhold, husordensregler og andre forhold rettes
til styret per epost, sameietvannkunsten@gmail.com. Alle henvendelser til styret behandles
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https://www.sameietvannkunsten.no/avfallshandtering

konfidensielt. Klager skal behandles og som hovedregel besvares skriftlig av styret innen 30
dager.

Facebook-gruppa «Sameiet Vannkunsten» er ikke en offisiell kommunikasjonsplattform for
styret.

Hvis fellesarealer i Sameiet er pafart skade eller forsgplet, vil kostnadene for
utbedring/opprydding belastes ansvarlig seksjonseier gjennom USBL. Alle henvendelser til
styret behandles konfidensielt.

811 ENDRING AV HUSORDENSREGLER

Endring av husordensregler kan skje pa arsmgtet med simpelt flertall av de fremmgtte. Som
fremmgtt regnes ogsa den som mater med fullmakt.
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INNKALLING 2025

Vannkunsten Eierseksjonssameie

Torsdag 08.05.2025 kl. 18:00
Dronning Eufemias gate 16

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

e Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

¢ Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

¢ Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.



Innkalling til Arsmgte

Det innkalles til ordinaert arsmgte i Vannkunsten Eierseksjonssameie
Tid og sted: Torsdag 08.05.2025 kl. 18:00 - Dronning Eufemias gate 16
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Endring av vedtektene §7
6 Valg
6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret
6.3 Valg av valgkomite

7 Valgkomiteens innstilling

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaert arsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p& drsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Styrehonoraret for perioden 2024-25 er foreslatt gkt med 10% - kr 330.000,- til
fordeling.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr ,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Endring av vedtektene §7
Forslag fra styret:

Fglgende ny tekst legges til §7 i vedtektene:

«Eierskifte og utleie ma meldes til forretningsfgrer for registrering.
Seksjonseier er pliktig til 3 oppgi nedvendig kontaktinformasjon i portalen
USBL Bonabo, min side.

Alle utleieforhold, ogsa korttidsleie og utleie gjennom ulike plattformer som
AirBnB og andre 3. parter ma registreres i Bonabo med periode fra og til,
samt med komplett kontaktinformasjon pa leietager.

Ved utleie forplikter seksjonseier seg til at leietager skriftlig samtykker i 3
folge sameiets vedtekter, husordensregler og vedtak fattet av styret eller

arsmgtet.>»

Forslag til vedtak: Forslag til endring godkjennes.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Morten Dreyer
Styremedlem, Porya Hakimnejad
Styremedlem, Fredrik Lekven Lien
Styremedlem, Thomas Lie
Styremedlem, Bjgrn Watne
Varamedlem, Sten Patrik Appelblad

6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av valgkomite

7. Valgkomiteens innstilling
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Arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 789 168 668 568
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 92 056 906 450
Tilbakefgring av avskrivning 113 886 113 886
Kjop / salg anleggsmidler 0 -11 630
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -940 535 -888 106
B. Endring arbeidskapital -734 592 120 600
C. Arbeidskapital 54 577 789 168
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 8 887 540 5 845 064
Kortsiktiggjeld -8 832 963 -5 055 896
C Arbeidskapital 54 577 789 168

Sameiets arbeidskapital er de skonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

12
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Resultatregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 10 565 401 9724 959 10 417 080 11 089 859
Sum leieinntekt 10 565 401 9 724 959 10 417 080 11 089 859
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 26 053 580 331 240 000 240 000
Sum annen inntekt 26 053 580 331 240 000 240 000
Sum inntekt 10 591 453 10 305 290 10 657 080 11 329 859
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 42 300 35 250 42 300 51 000
Styrehonorar 3 300 000 250 000 300 000 360 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 113 886 113 886 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 712 096 672 326 700 000 700 000
Kostnad eiendom/lokaler 5 1998 625 1860 803 1835 000 2200 000
Kommunale avgifter/renovasjon 2277 501 1869 681 1940 000 2406 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 45470 26 828 38 000 30 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 7 148 535 36 536 55 000 35000
Reparasjon og vedlikehold 8 2 275 887 1988 816 1745000 1910 000
Revisjonshonorar 14 811 14 146 14 000 15 000
Forretningsfarerhonorar 265 991 252 363 261 000 274 000
Andre honorar 9 810 217 990 334 550 000 700 000
Kontorkostnad 39 264 40 675 35 000 35 000
TV/bredband 423 385 403 321 417 000 440 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 11190 0 0
Forsikringer 878 894 675 982 1216782 1010 000
Andre kostnader 10 12775 40903 7 000 18 000
Sum kostnad 10 359 637 9 283 040 9 156 082 10 184 000
Driftsresultat 231 816 1022 249 1500 998 1145 859
FINANSPOSTER
Renteinntekt 29 297 22107 0 0
Rentekostnad 169 056 137 907 93 360 27 200
Netto finansposter 139 759 115 800 93 360 27 200
Arsresultat 92 056 906 450 1407 638 1118 659
Overfart sameiekapital 92 056 906 450 0 0
SUM OVERF@RINGER 92 056 906 450 0 0

1679 Vannkunsten Eierseksjonssameie Org. nr 924959134
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Balanse 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 11 630 11 630
Andre driftsmidler 4 260 013 373 900
Sum anleggsmidler 271 643 385 530
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 65 958 48 103
Kundefordringer 369 952 57 696
Kostnader til avregning 6 403 706 3729274
Fordringer skader 11 174 136 174 136
Andre kortsiktige fordringer 0 104 711
Forskuddsbetalte kostnader 378 594 406 196
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1495195 1324 949
Sum omlgpsmidler 8 887 540 5 845 064
SUM EIENDELER 9159 183 6 230 594

1679 Vannkunsten Eierseksjonssameie Org. nr 924959134
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Balanse 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -424 670 -516 726
Sum opptjent egenkapital -424 670 -516 726
Sum egenkapital 12 -424 670 -516 726
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 13 750 890 1691424
Sum langsiktig gjeld 750 890 1691 424
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 96 477 4 599
Leverandgrgjeld 1146 260 872 425
Palgpne renter 9 306 20 290
A konto til avregning 6 505 330 3394 542
Annen kortsiktig gjeld 1075 589 764 039
Sum kortsiktig gjeld 8 832 963 5 055 896
Sum gjeld 9 583 853 6 747 320
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9159 183 6 230 594
Sted: Dato:

Morten Dreyer Bjgrn Watne Thomas Lie
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Porya Hakimnejad Fredrik Lekven Lien

Styremedlem

Styremedlem
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsferes i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjaring overfares skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet bestar av 215 boliger og 19 naeringsseksjoner. Eiendommene er oppfert pa g.nr 234 og b.nr 123 i Oslo kommune.
Eiendommene er forsikret i IF Skadeforsikring med polisenr. SP2687487.

Malingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner varme og varmtvann, og eier betaler kun for eget forbruk.

| balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og star pa rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og star pa rapportlinjen «A konto til avregning».

Avregning gjeres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet.

1679 Vannkunsten Eierseksjonssameie Org. nr. 924959134

Side 8 av 24



Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 8 781 398 8 061 839
3601 Felleskostnader neering 489 538 463 130
3609 Leie parkering 178 020 178 020
3618 Strgm el-bil 25628 -2798
3650 Innkrevde felleskostn. renter 70 871 117 606
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 965 946 907 162
3690 Andre leieinntekter 54 000 0
Sum 10 565 401 9 724 959
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3990 Avregning varme/varmtvann 0 96 930
3999 Andre inntekter 26 053 483 400
Sum 26 053 580 331
Konto 3999 gjelder refusjon av skadesak med IF.
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 42 300 35250
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 300 000 250 000
Sum 342 300 285 250

Personalkostnader omfatter lenns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0

1679 Vannkunsten Eierseksjonssameie Org. nr. 924959134

Side 9 av 24




Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 4 - Varige driftsmidler

Mgbler Soppelkasser Kajakk 7x Mgbler
Anskaffelseskost pr.01.01 : 147 990 78 600 124 264 324 489
Arets tilgang : 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 147 990 78 600 124 264 324 489
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 57 963 52 400 69 262 129 795
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 73 995 0 31915 0
Bokfart verdi pr.31.12: 16 032 26 200 23087 194 693
Arets avskrivninger : 14 799 15720 18 470 64 898
Anskaffelsesar : 2021 2021 2021 2022
Antatt levetid i ar : 5 5 5 5
Note 5 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
6300 Felleskostnader Bispevika Nord Kjellersameie -6 812 116 085
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 557 894 585 291
6341 Brannalarm 303 698 310 344
6360 Renhold utleielokale/vinduspuss 166 513 182 312
6361 Fast renhold 557 771 487 661
6362 Skadedyrutryddelse 0 24 561
6390 Avregning garasje 292 654 93 330
6391 Sngmaking/strging/feiing 0 12 468
6392 Containerleie/tsmming 89 417 39 801
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 36 703 8 950
6398 Felleskostnader 786 0
Sum 1998 625 1860 803
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 9063 0
6420 Lisens Bevar HMS/FDV-web 36 408 26 828
Sum 45 470 26 828
Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6540 Inventar 15631 30 158
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 131 020 950
6552 Driftsmateriell 1885 5428
Sum 148 535 36 536
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 8 - Reparasjon og vedlikehold

2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 474 960 29 217
6602 Vedlikehold VVS 288 607 210728
6603 Vedlikehold elektro 22 800 0
6605 Vedlikehold garasjeanlegg 12 300 59 599
6610 Andre vaktmestertjenester 224 365 117 808
6611 Vedlikehold heiser 533 329 279 043
6613 Vedlikehold uteomrader 128 194 223 147
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 116 527 88 822
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 135740 677 855
6630 Egenandel forsikring 30 000 3 000
6642 Snekkerarbeid 0 71531
6643 Glassarbeid/Vindu 0 420
6644 Fasade/balkonger 144 063 140 313
6648 Vedlikehold dgrer og porter 48 629 87 333
6663 Vedlikehold ventilasjon 116 373 0
Sum 2275 887 1988 816
Note 9 - Andre honorarer
2024 2023
6711 Adm. gebyr malere 2500 0
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 25502 32 336
6720 Juridisk honorar 263 140 366 740
6730 Teknisk honorar 13 608 150 937
6750 Vakthold 505 466 440 321
Sum 810 217 990 334
Note 10 - Andre kostnader
2024 2023
7720 Generalforsamling/Arsmgate 0 23 284
7770 Betalingskostnader 1148 1537
7772 Omkostninger inkasso 389 0
7773 Omkostninger innkreving 11 275 6 186
7790 Andre kostnader 0 10125
7792 Qredifferanse 0 2
7795 Husleietap -36 -230
Sum 12775 40 903

1679 Vannkunsten Eierseksjonssameie Org. nr. 924959134

Side 11 av 24




Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 11 - Fordringer skader

Gjelder skadesak 20220931 for utrykning av KRV AS etter vannlekkasje pa tre utlgste sprinkelhoder.
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 12 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat -516 726 92 056 -424 670
Sum opptjent egenkapital -516 726 92 056 -424 670
Sum egenkapital -516 726 92 056 -424 670

Balansen i arsregnskapet viser en negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere
enn balansefert verdi av gjelden. Gjelden i boligsameiet dekkes inn av beboere ved betaling av
felleskostnader, som dekker renter og avdrag pa lanet.
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Note 13 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA
Formal: Fasade
Lanenummer: 16365858091
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2022
Rentesats: 7.20 %
Beregnet innfridd: 30.07.2025
Opprinnelig lanebelgp: 2800 000
Lanesaldo 01.01: 1691424
Avdrag i perioden: 940 535
Lanesaldo 31.12: 750 890

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16365858091

Ant. andeler

N W NN 2 WN = A a2 a0 NN DN®O N

N -
o W o A~ =G

Andel gjeld 31.12
6 867
6 823
6643
5925
5880
5701
5611
5431
5386
5341
5296
5252
5207
5162
5117
5072
5027
4 937
4713
4 533
4 488
4174
4 040
3681
3636
3 591
3 546
3501
3 456
3 366
3322
3277
3232
3187
3097

Sum fellesgjeld
6 867
13 646
6643
47 400
23 520
39 907
11 222
5431
26 930
32 046
5296
5252
5207
10 324
5117
5072
5027
4 937
4713
9 066
13 464
4174
24 240
7 362
18 180
17 955
7 092
10 503
24 192
50490
3322
13108
19 392
41431
18 582
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Noter arsregnskap 2024 Vannkunsten Eierseksjonssameie

Langsiktig gjeld

6 3052
4 3007
1 2963
1 2738
7 2693
1 2558
2 2514
1 2469
3 2155
20 2110
13 2065
10 2020
7 1975
1 1930

Selskapets eiere har et felles ansvar for laneopptaket da sameiet ikke eier bygningen.

18 312
12028
2963
30 118
18 851
2558
5028
2469
6 465
42 200
26 845
20 200
13 825
1930
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Resultat og balanse med noter for Vannkunsten Eierseksjonssameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Vannkunsten Eierseksjonssameie

Styreleder Morten Dreyer (sign.) 03.04.2025
Styremedlem Fredrik Lekven Lien (sign.) 03.04.2025
Styremedlem Bjgrn Watne (sign.) 28.03.2025
Styremedlem Porya Hakimnejad (sign.) 02.04.2025
Styremedlem Thomas Lie (sign.) 27.03.2025
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Til arsmetet i Vannkunsten Eierseksjonssameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Vannkunsten Eierseksjonssameie som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

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 drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet 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 gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilharende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & 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 nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart 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
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vére konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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ARSMELDING - 2024

Vannkunsten Eierseksjonssameie (org.nr. 924 959 134 ) bestar av 215 boligseksjoner og
19 neeringsseksjoner fordelt pa ni separate hus med adresse :
Operagata 61, 63, 65, 67, 69, 71, 73, 75, 77, 0194 Oslo.

Sameiets forretningsforer er Boligbyggelaget USBL v/ Vidar Karlstad
Revisjon utfgres av KPMG
Sameiet er fullverdi forsikret i IF Skadeforsikring NUF, polise nr. SP2687487.

Styrets sammensetning i 2024

Styreleder  : Morten Dreyer

Styremedlem : Porya Hakimnejad

Styremedlem: Thomas Lie

Styremedlem: Bjgrn Watne

Styremedlem: Fredrik L.Lien ( representant/ neering)

Varamedlem : Patrik Appelblad
Valgkomite :Age Korsvold, Martin Halsos

Etter endring av regnskapsloven i 2018 er det ikke lenger lovpalagt & skrive en
arsberetning. Styret gnsker likevel & orientere sameierne om gkonomi og drift i det fjerde
hele driftsaret for sameiet, og har av den grunn skrevet en arsmelding.

Om sameiets forvaltning, drift og vedlikehold

Styret har i lgpet av 2024 gjennomfart syv styremgter. Pa tvers av dette har styret hatt
diverse arbeidsmgter da ulike oppgaver fordelt mellom styremedlemmene krever mye
aktivitet. Sameiets starrelse medfarer et behov for daglig oppfalging og kommunikasjon
bade med beboere, USBL Boservice ( vaktmester ), forretningsfarer, leverandgrer,
servicearbeidere og utfordringer med naeringsseksjonene.

Siden sameiet har et hgyt antall beboere ( 300-400 ) generer dette et stort behov for
intern kommunikasjon og informasjon. Styret mottar arlig et stort antall e-poster som
skal behandles og svares ut etter behov.

Til arbeidet med internkontroll benytter styret USBL sin portal «Bonabo,» som har gode
lgsninger for gkonomistyring og administrasjon. Styremedlemmene har ulike roller og
ansvarsfelt. Et styremedlem har ansvar og for brannsikkerhet, helse og miljg. Sameiet
benytter USBL sitt system «Bevar HMS» for vedlikehold av dette arbeidet.

I kv1 ble det gjennomfart en kontroll av innvendige fellesarealer, darer, lassystemer og
remningsveier av konsulentselskapet «<Brannradgivning Sgr-dst». Sameiet mottok en
rapport med palegg om a rydde opp og fierne lase gjenstander i alle arealer som er
definert som remningsveier. Inngangsdgrene til leilighetene er brannklassifiserte slik at
inngrep med bytte av lassystem eller ettermontering av kikke hull ikke er tillatt. Alle
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seksjoner med avvik ble tilskrevet. Nye kontroller i kv3 og kv4 viste til slutt at
inngangsdgrer og fellesarealer fremstar etter forskrift og at avvik ble utbedret etter
palegg fra styret.

| hele Bjarvika Nord har det tidvis foregatt kriminell aktivitet, spesielt innbrudd i boder,
sykkeltyverier og heerverk. | 2024 har vi i sameiet hatt et innbrudd hvor tyver tok seginn
gjennom inngangsdgr ved fellesrommet, og videre til bod sonen i 65a. Etter dette
innbruddet ble det foretatt ytterligere forbedring av skallsikringen.

Sameiet har montert 34 kamerapunkter og innehar en «online video-solution» avtale
med Securitas ved siden av en vekteravtale med daglige inspeksjoner. Vare tilstgtende
nabosameier har i mindre grad investert i tilsvarende forebyggende lgsninger. Grunnet
tiltagende kriminell aktivitet har det i 2024 veert et initiativ fra styret i de fleste sameiene i
Bispevika Nord ( inkludert Barcode og eiere av naeringsseksjonene ) for et utvidet
samarbeid om gkt bruk av vektertjenester. Politiet har ogsa deltatt pa et av mgtene og
innfart hyppigere patruljering i omradet.

Vannkunsten innehar den miljgsertifiserte Breeam-Nor standarden, som stiller hgye
krav til materialvalg, energiskonomi og inneklima. Oppvarmingen i boligene,
naeringslokalene og fellesarealene er basert pa fiernvarme levert fra kommunen
gjennom Celsio.

Malerstrukturen for avregningen av forbruk av energi er kompleks og tildels mangelfullt
levert fra utbygger. | lapet av 2024 ble det ogsa avdekket feil pa malere hos naering og
kommunikasjonen mot SD anlegget ( sentral driftskontroll ). Sameiet har reklamert pa
deler av malerstrukturen i fellesarealer og i neeringsseksjonene. Nar mangelskravet
avgjares vil en utbedring og oppgradering bli giennomfart ( forventeti kv 2/2025), slik at
avregninger kan presenteres til seksjonseierne i faste terminer.

Den relativt store bygningsmassen med ni separate hus, et kjellerplan med bod soner,
garderober og lager for FBK ( forretning / bevertning / kontor ), mange tekniske rom og 43
parkeringsplasser medfarer kontinuerlige driftsutfordringer. Sameiet innehar mange
service og driftsavtaler. Service og ngdvendig vedlikehold er krevende og kostbart. Den
daglige driften og oppfalgingen av sameiets FDV blir ivaretatt av USBL Boservice
giennom en vaktmesteravtale. Styret finner det nadvendig 8 informere seksjonseierne
om at deti avtalen er definert et begrenset tidsforbruk daglig, og at behovet for ad hoc
tjenester vil bli tilleggsfakturert etter medgatt tid. Vaktmestertjenesten er saledes ikke et
full-scala servicetilbud, da dette vil veere uforholdsmessig kostbart.

Brannsikkerheten er godt ivaretatt i Vannkunsten. Alle seksjoner og fellesarealer har
sensorer som er tilkoblet et varslingssystem ( Elotec ) som er direkte koblet opp mot
Oslo Brannvesen. | neeringsseksjonene og pa kjellerplanet er det et sprinkelanlegg, men
i fellesarealene ogi alle leilighetene er det montert et vanntakeanlegg med dyser for
slukking av branntillgp.

I november 2022 ble flere dyser utlgst i leiligheter grunnet teknisk feil. Dette medfarte
omfattende og kostbare vannlekkasjer, i tillegg til store praktiske og langvarige
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utfordringer for flere familier. Avvik og mangler pa vanntakeanlegget ble reklamert til
utbygger. Reklamasjonen ble akseptert av entrepengr ( AF Gruppen ) og bygghere ( OSU )
i april 2023. | hele 2024 jobbet AF Gruppen og deres underleverandgrer med et
gruppeskifte som inkluderte et bytte av samtlige dyser i leilighetene, ved siden av ny og
utvidet dekning i oppgangene i flere av husene. Kjellerplanet og neeringsseksjonene har
et sprinkelanlegg, som ikke er bergrt av reklamasjonen for vanntakeanlegget,

Under utbedringen av vanntakeanlegget ble det montert et «preaction-anlegg» som
innebeerer at rgrledningene ikke er fylt med vann, kun luft trykk. Anlegget har en funksjon
som krever at bade en vanntakedyse og en brannfgler i samme sone samtidig ma
utlgses far trykket erstattes av vann i ledningsnettet. Dette eliminerer risikoen for uhell
og unadige vannlekkasjer, ved siden av a forenkle rgr og vedlikeholdsarbeider pa
vanntakeanlegget. Sameiet overtar et kostbart «preaction anlegg» mot et mindre
vederlag etter ferdigstillelse og overtagelse av det nye vanntakeanlegget i 2025.

Et komplett vedlikehold med sliping og oljing av tregulvet | inngangspartiene og alle
etasjeplan ble gijennomfgrt i siste kvartal. Et periodisk vedlikehold med rens og oljing vil i
fremtiden gjennomfares etter behov, men med et forventet intervall pa mellom et og to
ar.

| 2021 engasjerte sameiet Treteknisk Institutt for 8 vurdere vedlikehold av dgrer og
vindueri eik ( helved ) i Vannkunsten. Et komplett vedlikehold ble gjennomfart
sommeren 2022. Treteknisk Institutt anbefalte videre oppfolging av dette vedlikeholdet
med et intervall pa tre til fem ar etter behov. Hayde ( etasje ) og beliggenhet i forhold til
soleksponering gir variable forhold for utterking av eiken. Avtalt oppfalging av
vedlikehold med malermester i 3 kvartal, ble utsatt til varen 2025 grunnet mye darlig veer
og mye nedbar.

Sameiets sjgnaere beliggenhet i Oslo sentrum medfarer tidvis stort besgk av byens
befolkning, spesielt pd sommeren. Dette medfarer forsapling og slitasje utenomhus,
som ogsa vil gke i omfang nar utbyggingen pa syd og gstsiden blir ferdig. Beplantete bed
i fellesarealene har siden oppstart veert en utfordring. Grunne bed, skyggefulle forhold,
og tildels feil valg av treer, har medfart darlig utvikling enkelte arter. Sameiet bestilte
derfor en konsultasjon av ekspertise hos «Trekontoret». De har gitt anbefaling om
beskjeering, felling og omplanting av enkelte arter, som vil bli giennomfarti 2025 og
2026.

Salg, utleie og bruksoverlating av seksjoner medfarer mange og inn og utflyttinger i lgpet
av et ar. Dette fgrer til slitasje pa fellesarealene og er tidvis til irritasjon for beboere
grunnet feilparkeringer, feil bruk av dgrer og heiser, samt hensetting av avfall utenfor
angitt plass i sgppelrom.

Styret gjennomfgrte i kv3 en manuell registrering og kartlegging av registrerte og
uregistrerte utleieforhold. Ca. 20 % av seksjonene i sameiet er utleieobjekter.
Undersgkelsen avdekket at kun halvparten av seksjonene med utleie er registrert i
portalen (USBL Bonabo ) med periode og kontaktinformasjon pa leietagere. Styret vil pa
arsmgte i 2025 fremme et forslag for sameiet om en vedtektsendring ( ref. § 7). En
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spissing av tekst med en ny formulering vil stille et tydeligere krav til registrering av
utleie, med formal om a redusere mgrketall og misbruk.

Styret utarbeidet og lanserte et dokument med tittel «Velkommen til Vannkunsten» i kv3,
som inneholder all nyttig og ngdvendig informasjon til alle som flytter inn i sameiet.
Dokumentet finnes pa sameiets nettside, og kan lastes ned i PDF for videreformidling til
nye beboere.

Det er 19 neeringsseksjoner i sameiet og av de er det ni aktgrer innen servering. Naering
og bolig hari mange sammenhenger ulike interesser. | et sameie blir det ofte en del
friksjon og uro grunnet bruk og drift av naeringsseksjonene. De har egen
vaktmestertjeneste ( Akto ) og foretar selv forvaltning, drift og vedlikeholdt av egne
seksjoner. Styret er kontinuerlig i dialog med naering og har veert spesielt engasjert i
saker om offentligrettslige tillatelser for uteserveringene, energimalingen for
naeringsseksjonene, samt med & ivareta beboernes rettigheter mht. nattesgvn grunnet
stoy fra serveringsstedene.

Styret administrerer utleie av et fellesrom i Operagata 65 og syv kajakker i
sommersesongen via et program ( Hano ) pa sameiets nettside. Dette er et unikt og fint
tilbud til seksjonseierne i Vannkunsten.

Arsregnskap 2024, budsjett for 2025

Sameiets samlede inntekter var NOK 10.591.453 hvorav felleskostnader utgjgr den
vesentligste andelen. Arsresultatet viser et overskudd pad NOK 92.056 som er foreslatt
overfgrt til arbeidskapital.

Sameiets bokostnader som faktureres av forretningsfgrer har to komponenter,
felleskostnader og energikostnader. Felleskostnadene skal dekke sameiets drift og vises
i sameiets resultatregnskap. Energikostnadene avregnes direkte mot den enkelte
sameier og vises ikke i sameiets resultatregnskap. Energikostnadene utgjor om lag en
tredjedel av bokostnhadene, og omfatter kostnader for fjernvarme ( energi ) og varmt
vann. Kaldt tappevann og kjgling er ikke spesifisert for den enkelte seksjon. Forbruket av
elektrisitet i leilighetene avleses digitalt av stramleverandgren og faktureres direkte til
den enkelte seksjonseier.

Grunnet en betydelig gkning av offentlige avgifter og en generelt hgy prisvekst i 2024, ble
felleskostnadene ( eksklusiv energi kostnadene ) gkt med 10 % i kv 4.

Med et opplagt forbehold om utvikling av nasjonal og internasjonal skonomi, sameiets

tekniske tilstand og uforutsett vedlikehold, forventes det ikke & agke felleskostnadene i
2025 utover den normale prisveksten.
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Innstilling fra valgkomiteen i Sameiet Vannkunsten.

Valgkomiteen medlemmer, Age Korsvold og Martin Halsos ble valg pa Arsmgte i sameiet
30.04.2024. Komiteen har hatt samtaler med alle styremedlemmer og andre aktuelle kandidater
for valg som styremedlemmer eller varamedlemmer.

Valgkomiteen har mottatt forslag om valg av annen styreleder enn den sittende styreleder.
Ettersom sittende styreleder ble valgt for en periode pa to ar pa Arsmeatet i 2024 har
valgkomiteen ikke behandlet forslaget.

Styret har i ret som gikk bestatt av fem medlemmer. Neeringsseksjonenes representant, som
ikke velges av Arsmatet er Fredrik Lekven Lien.

Pa Arsmgtet i 2023 ble Thomas Lie og Bjern R Watne valgt for to ar.

P& Arsmgtet i 2024 ble Morten Dreyer valg til styreleder for to ar. Porya Hakimnejad ble valg som
styremedlem for 2 ar.

Valgkomiteen skal fremme forslag for Arsmatet for valg av styremedlemmer. Det skal velges to
medlemmer til styret. | sine vurderinger har komiteen lagt vekt pa at styret som kollegium kan
arbeide godt sammen og at ulike kompetanse er representert. Det er ogsé lagt vekt pa d ivareta
kontinuitet, ettersom sameiet har teknisk komplisert og kostbar drift. Kunnskap om sameiets
historikk og ulike samarbeidsrelasjoner bar derfor veere representert i styret.

Valgkomiteen registrerer at det ikke er mange som gnsker a la seg representere i styret. Dette er
beklagelig, og vi vil oppfordre flere, szerlig kvinner, til 8 melde sin interesse for 8 delta i
styrearbeidet i arsmgtet i 2026.

Valgkomiteen innstiller for Arsmeote at folgende styremedlemmer velges:

e Bjgrn R Watne gjenvelges for to ar. Bjgrn bor i Operagata 65A. Han arbeideri et IT
konsulentselskap og har bachelor grad i datateknikk og mastergrad i forretningsledelse
(MBA).

e Patrik Appelblad velges for to ar. Patrick bor i Operagata 75A. Han har veert varamedlem
til styret i siste periode og har tidligere ogsa veert leder av valgkomiteen. Patrick arbeider
fra hjemmekontor som senior forskningsleder i et internasjonalt legemiddelselskap. Han
har lang arbeidserfaring med forskningsledelse og som grunder

Valgkomiteeen innstiller for Arsmatet at

e Vibecke Bjoland velges for varamedlem for en periode pa ett &r. Hun bor i Operagata 73A
og arbeider som kapitalforvalter. | tillegg til studiekompetanse innen finans og
byggetekniske fag har hun lang erfaring fra styrearbeid.

Oslo, den 23. april, 2025

/°-\ge Korsvold Martin Halsos
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Torsdag 08.05.2025.

For mater som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for @ kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmeate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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