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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

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

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen
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Boligen fremstar som normalt pen og med normal
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle
behov i forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i
rapporten. Under er et kortere sammendrag av
hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1898

UTVENDIG G4 til side
Bygard oppfart i baerende murkonstruksjoner. Fasaden er pusset og
malt.

Skratakskonstruksjon i tre. Ukjent taktekking.

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede-
sidehengslede med vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen.

Det ble byttet ett glass i stue og ett i spisestue sommer 2019
grunnet sprekk (ref. salgsannonse fra tidligere salg). Produksjonsar
pa glass er 1986, 2004, 2005, 2018. De nyeste glassene er vurdert a
veere bytte av glass og at selve vinduene er eldre.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr med
d@grpumpe. Noen bruksmerker.

INNVENDIG Ga til side

Gulv: Laminat i gangen og kjgkkenet. Tregulv i soverom og stuene.
Veggflater: Malte flater. Fliser mellom benkeskap og overskap pa
kjpkkenet. Himling: Malt glatt himling. Det ma paregnes at det kan
forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt stikkmalinger

med laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to
helt tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt til dels store avvik
utover toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Pipelgp i tegl fra byggear. Vedovn i stuen med glassdgr. Peisplate i
flis. Feieluke/sotluke ikke lokalisert i leiligheten, men i kjeller og
loft. Det er montert nyere rgykrgr i pipen. (Synlig i feieluken pa
loftet).

Eldre profilerte innerdgrer med terskler. Toflgyet dgr inn til den
innerste stuen.

Oppvarming: Det er ingen fastmonterte varmekilder. Varme i
baderomsgulvet. Vedovn i stuen. Eier opplyser at alle varmekilder
fungerer.

VATROM G4 til side
Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med
ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for
vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale

verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Oppdragsnr.: 13722-3281

Badet er fra 2012 i fglge egenerklzaering fra forrige salg. Arbeidet ble
utfgrt av Maeland Murservice.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging.
Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler. (Manglende dokumentasjon kan sla negativt ut).

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj. Vegghengt toalett med innebygget
sisterne. Dreneringsapning fra sisternen for synliggjgring av
eventuelt lekkasjevann.

Elektrisk styrt vifte. Overstrgmming under dgren for tilluft.

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende entré. Det er
isolasjon i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt
fuktmaling, sett og luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er
utfgrt med pigger og Protimeter Surveymaster i bunnsvill. Det er
ikke avdekket misfarging eller merkbar fukt.

KIGKKEN G til side

Malt kjpkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Keramisk
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser og
oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen
synlige lekkasjer.

Det er installert lekkasjestopper.
Opplegg for vaskemaskin pa kjgkkenet.

Kjgkkenet er opplyst a veere fra 2008 i nettannonse fra forrige salg,
men dokumentasjon fra elektriker som ligger i sikringsskapet gir
opplysninger om oppgraderinger i 2011.

Ventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Luke med hovedstoppekraner i benkeskapet. Det
er montert lekkasjestopper pa bade varmt- og kaldtvannsrgr. Det er
benyttet bade kobberrgr og plastrgr. Bad: Rgrskap med
samlestokker. Drensapning ut pa baderomsgulvet for synliggjgring
av eventuelt lekkasjevann.

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten.

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduer pa kjgkken, stuer og
soverom. Ventilator pa kjgkkenet. Elektrisk avtrekksventil pa badet.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er
varmt vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten
er ikke inspisert.

Sikringsskap i entréen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 7 kurser. Hovedbryter pa 63 A.
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Beskrivelse av eiendommen

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljp og sikkerhet) i
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde
pa balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i
rapporten, men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet
opp under dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det
ikke avdekket avvik).

Ga til side

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv fra 1985 som omhandler
rehabilitering.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader . .
Oppsummering av avvik

10 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
8
- Boligbygg med flere boenheter
6 (' 3D STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
4
5 ! 3 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
_ © utvendig > Vinduer Gatil side
0 2 el s
) @© Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik © Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Innvendig > Innvendige dgrer G4 til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Tekniske insta"asjoner 5 Vann|edninger Gé til side
© Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad @© vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Galil side
1
Pi) Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
0.8 tettesjikt
0.6 o Kjgkken > 2. etasje > kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
04 o
© Kjokken > 2. etasje > kjpkken > Avtrekk Ga til side
0.2
‘;’ HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
0 < Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Tiltak under kr 20 000 Helse, miljg og sikkerhet
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller G4 til side
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 ikke utfgrt med radonsperre.
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
% Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1898 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med laminat, tregulv, malte flater og
fliser. Se ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et
kortere sammendrag av hovedpunktene.

UTVENDIG

1Pl Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er topphengslede-
sidehengslede med vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen.

Det ble byttet ett glass i stue og ett i spisestue sommer 2019 grunnet
sprekk (ref. salgsannonse fra tidligere salg).

Produksjonsar pa glass er 1986, 2004, 2005, 2018. De nyeste glassene er
vurdert a vaere bytte av glass og at selve vinduene er eldre.

Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten & fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Eldre vinduer med bruksslitasje. Med alder kan tettelister og isolasjon bli
gradvis darligere og over tid forarsake trekk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er vanskelig a si noe helt sikkert rundt tidspunkt for bytte av vinduer.

Alder kan ha pavirket isolasjonen og vindtettingen rundt vinduene. Eldre
isolerglass Igper en stgrre risiko for punktering.

Vinduer er ofte borettslagets ansvarsomrade uten at det er sjekket
spesifikt i dette tilfellet.

Dgrer

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr med
dgrpumpe. Noen bruksmerker.

2Pl Andre utvendige forhold

Oppdragsnr.: 13722-3281

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

I denne sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke foreligger
teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak

e For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat i gangen og kjpkkenet. Tregulv i soverom og stuene.
Veggflater: Malte flater. Fliser mellom benkeskap og overskap pa
kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling. Det ma paregnes at det kan
forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt til dels store avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Malinger i spisestue: 50 mm. over 2 meter og ca. 65 mm. gjennom hele
rommet. Soverom: 25 mm. over 2 meter og ca. 55 mm. gjennom hele
rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Vurdering av avvik:

o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Arsaken er sannsynligvis setninger over tid. Dette er et gammelt bygg.

Konsekvens/tiltak

e For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.
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Tilstandsrapport
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Eventuell utbedring kan besta av a rette av gulvene med flytende
avrettingsmasse og blir en kost/nytte vurdering. Det kan oppsta
utilsiktede effekter med avretting som f. eks. trinn mellom rom.
Avretting kan for eksempel medfgre at det blir ngdvendig a bytte eller
justere hgyde pa dgrer. Kontakt entreprengr for en best mulig vurdering
og pris.

Et tilbud gitt av entreprengr sammenlignet med estimatet gitt i denne
rapporten kan sprike mye siden det er mange variabler som det ikke er
mulig a regne inn i et enkelt estimat. Det er skjevheter pa gulvi alle
etasjer og omfanget av eventuelle avrettinger vil ogsa pavirke
prissetting. | estimatet er det ikke medtatt nye gulv, fotlister etc. Dette
kommer i tillegg.

Skjevheter kan medfgre problemer ved legging av nytt gulvbelegg. Vaer
ogsa oppmerksom pa at avretting av gulv kan pavirke bjelkelaget med
tanke pa vekt.

Kostnadsestimat: Over 500 000

Pipe og ildsted

Pipelgp i tegl fra byggear. Vedovn i stuen med glassdgr. Peisplate i flis.

Feieluke/sotluke ikke lokalisert i leiligheten, men antatt i kjeller eller pa
loft. Pipelgpet (tegl) er tilgjengelig for inspeksjon pa 3 sider. Siste siden
er mot gangen, den siden er platekledd.

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pdbud (som for
eksempel fyringsforbud). Det er montert nyere rgykrgr i pipen. (Synlig i
feieluken pa loftet).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Sprekk i flis foran ovnen. Se bilde.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bytte flis.

Sprekk i flis.
Innvendige dgrer

Eldre profilerte innerdgrer med terskler. Toflgyet dgr inn til den innerste
stuen.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Oppdragsnr.: 13722-3281

Eldre dgrer med bruksslitasje. Dgren inn fra gangen subber i
karm/terskel.

Dgrene kan sies a veere dekorative og rustikke, men i denne
sammenhengen skal det vurderes teknisk.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Forsgke & justere dgr. Konsekvens av subbing av dgr er slitemerker i
terskel/karm og pa sikt kanskje en dgr som er vanskelig a lukke/apne.

Kjgpere ma selv vurdere behov for bytte av dgrer.

Oppvarming

Det er ingen fastmonterte varmekilder. Varme i baderomsgulvet.
Vedovn i stuen. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med ett
greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det
er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Badet er fra 2012 i fglge egenerklaering fra forrige salg. Arbeidet ble
utfgrt av Mzeland Murservice.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging.
Underspkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.
(Manglende dokumentasjon kan sla negativt ut).

Arstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

2. ETASJE > BAD

WPl Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Hgyde fra overkant slukrist il
underkant terskel er ca. 25 mm. Hgyde pa terskel er ca. 33 mm. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

Vurdering av avvik:
® Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.
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e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluket pa det meste av
gulvet, men det males motfall (fall bort fra sluk) ved toalettet.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene utfgres etter gjeldende
krav for a redusere risikoen for vannlekkasje til tilstgtende rom.

| daglig bruk sa fungerer badet. Dusjvann renner til sluk. Det er ved
eventuelle lekkasjer fra rgrskap og sisterne man kan oppleve at vann
ikke renner til sluk.

2. ETASJE > BAD
@ Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med klemring og membranmansjett.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Ukjent oppbygging av fuktsikring uten sjekklister eller annen
informasjon om utfgrelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ingen kjente problemer med bruk av badet og derfor vurderes at
det ikke er behov for umiddelbare tiltak. Veer likevel oppmerksom pa at
feil kan oppsta hvis arbeidene ikke er utfgrt fagmessig.

Sluk.
2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj. Vegghengt toalett med innebygget sisterne.
Dreneringsapning fra sisternen for synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte. Overstrgmming under dgren for tilluft.

Oppdragsnr.: 13722-3281

Test av avtrekk. Papiret henger.
2. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende entré. Det er isolasjon i
veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt fuktmaling, sett og
luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt med pigger og
Protimeter Surveymaster i bunnsvill. Det er ikke avdekket misfarging
eller merkbar fukt.

TG er satt pa selve fuktmalingen. Punktet bgr ses opp mot punktet om
sluk, membran og tettesjikt. Alder pa badet, manglende informasjon om
utfgrelse etc. kan gi indikasjoner pa at tiltak likevel anbefales.

KI@KKEN
2. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Malt kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Tre benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Keramisk koketopp og
innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin.
Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert lekkasjestopper.
Opplegg for vaskemaskin pa kjgkkenet.

Kjokkenet er opplyst a vaere fra 2008 i nettannonse fra forrige salg, men
dokumentasjon fra elektriker som ligger i sikringsskapet gir opplysninger
om oppgraderinger i 2011.

Arstall: 2008 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
e Det er ikke montert komfyrvakt i kigkkenet som er krav pa dette
kjpkkenet ut ifra alder.

Det er ikke installert komfyrvakt. Hvis den elektriske kursen til
koketoppen ikke ble endret ved montering av koketoppen og kursen er
fra fgr 2010 er det ikke krav til komfyrvakt. | sikringsskapet ligger
samsvarserklaring fra elektriker fra 2011 som beskriver ny kurs til
koketopp. Da Igser det ut krav om komfyvakt.

Konsekvens/tiltak
o Komfyrvakt ma monteres.

Komfyrvakt er et brannsikkerhetstiltak som kutter stremmen ved
eventuell overoppheting.

Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 10 av 19
T



Wilses gate 8 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 824
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

2. ETASJE > KIGKKEN

L el Avtrekk

Ventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:

¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Kjgkken har omluftslgsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS 3600),
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for & kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For a oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darligere inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr kjpkken: Luke med hovedstoppekraner i benkeskapet. Det er
montert lekkasjestopper pa bade varmt- og kaldtvannsrgr. Det er
benyttet bade kobberrgr og plastrgr.

Det er byttet kran pa kjgkkenet av Sgstrene Amundsen Rgrleggerbedrift.

Bad: Rgrskap med samlestokker. Drensapning ut pa baderomsgulvet for
synliggjgring av eventuelt lekkasjevann.

Vurdering av avvik:
® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Det er ikke noe lov- eller forskriftskrav @ merke rgrkurser, men denne
type rapporter skal synliggjgre manglende merking som avvik. Merking
av rgrkurser anbefales.

Konsekvens/tiltak
® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

Awviket har ingen praktisk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og
behov for bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for rgrlegger.

[
14

|-+ S
Hovedstoppekraner i benkeskap.

Oppdragsnr.: 13722-3281
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Rerskap pa badet.

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon. Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade.
Avlgpsrgr under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar.
Vurderingen gjelder interne rgr.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Gjelder soilrgr.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Eldre avigpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til vannskader.

Soilrgr i bygarder og blokker er ofte borettslagets ansvarsomrade uten
at dette er sjekket spesifikt i dette tilfellet.

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduer pa kjgkken, stuer og
soverom. Ventilator pa kjgkkenet. Elektrisk avtrekksventil pa badet.

Ventilasjonslgsningen ma ikke forveksles med balansert ventilasjon.
Referansen her er byggear.

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Beredere er plassert i kjelleren.

Elektrisk anlegg

Side: 11 av 19




Wilses gate 8 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 824
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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. Veer derfor oppmerksom paé
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap i entréen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 7 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

Det er fremlagt dokumentasjon pa eltilsyn utfgrt av Elvia fra 2025. Elvia
presiserer at det utfgres en stikkprgvekontroll og at feil kan forekomme
selv om tilsyn er utfgrt.

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

Ja

Sp@rsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent
Det er fremvist samsvarserklaering pa bytte av innmat i
sikringsskap, nye kurser til kjgkken fra 2011. Arbeidene er utfgrt av
Abildsg Elektriske AS. Se erklaeringen for naermere spesifikasjon.

Det er ukjent om det er utfgrt andre arbeider pa anlegget som
Igser ut krav om samsvarserkleering.

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysnhinger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.
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Sikringsskap.
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialunderspkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pé
befaringstidpunktet.

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket avvik).

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Radon er en luktlgs gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ
helsemessig pavirkning. Radonmaling vil avdekke om det er behov for
tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og
saerlig hgy. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert
med moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Konsekvens/tiltak
® Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon er en luktlgs gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ
helsemessig pavirkning. Radonmaling vil avdekke om det er behov for
tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og
saerlig hgy. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert
med moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).
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Tilstandsrapport

[ Tcgn!mkbnng

Radon - aktsomhet

. Aktsomhetsgrad

- Seerlig hoy
| B

[ Moderat til lav

Usikker

Skjermd:mp radonk‘a;;‘t. o
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der

hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

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

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3281
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 68 68

Loft 4 4

Kjeller 4 4

SUM 68 8
SUM BRA 76

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

2. etasje Bad, entré, kjgkken, soverom, stue

Etasje

Loft Loftsbod

Kjeller Kjellerbod

Kommentar

Himlingshgyde er ca. 292 cm. i stuen, men hgyden varierer noe grunnet skjeve etasjeskiller. Laveste malte hgyde er ca. 269 cm. pa kjgkkenet.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 4 m2. Loftsbod med gulvareal pa ca. 8,5 m2. Loftsboden har skratak. Malbart areal er avrundet til 4 m?. Loftsboden er
merket med 3. Kjellerboden er ikke merket.

Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt
for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for ngyaktig
maling.

Skjevheter pa plantegningen er reelle skjevheter.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv fra 1985 som omhandler rehabilitering.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.2.2026 Erik @yum med ngkkel Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 208 824 0 464.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Wilses gate 8 A

Hjemmelshaver
Kristparken Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0202/Kristparken Borettslag 952364200 H0202 USBL Sarheim Eirik

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
3 100 127 050 42534 31.12.2025 30408 04.02.2026
Kommentar

Opplysninger om fellesgjeld/-formue er hentet fra forr. fgrer.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende sentralt i Oslo sentrum. Kort vei til det aller meste. Restauranter, butikker, teatre, kino med mer i gangavstand fra leiligheten. En
kort gatur unna finnes Griinerlgkka og Akerselva.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-2255. Garden er oppfgrt pa sakalt gul liste.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
Oppdragsnr.: 13722-3281 Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 16 av 19



Wilses gate 8 A, 0178 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 208 - Bnr 824 Heggelibakken 4

0301 OSLO 0375 OSLO
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 85022784
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/lgsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering 19.02.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 19.02.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 19.02.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 19.02.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 24.02.2026

2 24.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 13722-3281 Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 17 av 19



Wilses gate 8 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 824
0301 OSLO

Forutsetninger

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger 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.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 13722-3281

Befaringsdato: 19.02.2026
T

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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. 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 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

*Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

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

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde 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.

*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 hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 13722-3281

Befaringsdato: 19.02.2026

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

Rapporten er utfart med begrensninger som fglger av at boligen
er innredet pa befaringen. Tunge mabler o.l. blir normalt ikke
flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere skjult bak
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med
mindre det er angitt i rapporten. Der det i rapporten er foretatt
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke
foretatt med mindre det gar frem av rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerkleering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig informasjon
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersgkelsesplikt.
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til
oppdrag.
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Adresse
Wilses gate 8A, 0178 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

18.02.2026 Energiattest-2026-261063
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80485581

Gardsnummer Bruksnummer

208 824

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0202

@) Energikarakteren

Energiattest

mcﬂii

ii

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1898 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
69,0 m? 69,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
289,45 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
289,45 kWh/m? 21 125 kWh
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Wilses gate 8A, 0178 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller

Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Wilses gate 8A, 0178 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 3: Tiltak utendars

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

Tiltak 4: Spar stram pa kjgkkenet

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

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Folg med péa energibruken i boligen
Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av

boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av

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



Tiltak 9: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprgving

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

Tiltak 15: Montering tetningslister

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

Tiltak utendors

Tiltak 16: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 17: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 19: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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



Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale Iuftutskiftningen og dermed varmetapet.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

& Spersmal om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Knut Kleve AS sivilingenier
Postboks 46
1305 HASLUM

Dato: '27 NOV. Zﬂﬂﬂ

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200605641-16  Saksbeh: Ane Poulsson Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: WILSES GATE &B Eiendom: 208/824/0/0

Tiltakshaver:  Kristparken BL Adresse: Wilses gate 8 B, 0178 OSLO
Seker: Knut Klgve AS sivilingeniar Adresse: Postboks 46, 1305 HASLUM
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST - WILSES GATE 8 B

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert. :

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se

vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling

Omrédeplaner 3 Tett by
k(uh (et
¢ -
AL &)\AA(K\ C o7
“Edina Midzic ‘Ane Poulsson
enhetsleder saksbehandler

Kopi: Kristparken BL. Ved Espen Laberg. Wilses gate 8b. 0178 Oslo

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahis gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nor.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: - 22 6624 94

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo. kommune.no



OSLO KOMMUNE Ferdigattest

RYONINGSKONTROLLEN {for mindre arbeider}

Hersiebsgate 19 - 8530 40

AeRehabilitering , Meldt GAl

[ Aigidkdes gate 8 Maride [ 85/5801

‘ g s = [TAnsvarshavende =

Kxistparken Borettglag O.ing. Arnfinn Meisfjord
v/Tor Foss P.b. 5101 -~ Majorstua

Wilses gate 8
0178 05LO L 0301 OSLO 3

“  RH/vEn = = =k
wa 25.maxs 1988

@

Dt meddales at mar ved siste besikiigelse av ovenngvnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn iil dd bygnigsinessige forhold

For bygpingssjefen

ot

By pringsinipektat

Arne Henriksen

Fercligattesten omfatter de by forhold sami dpparbeidelse av taniten og gielder ikke for installasion av sanitatranhesg

g
senn dlvarmesnleas guss ag elekirisitel,

i 4 ANSYEAD




S

o SO

{ZN
@ s
N et
Fieree &
i
Sl S A
Pan Maitr.-Ne 2 2 e
. S Maavis 1890 -
ie il S
N )
.
Heg
oa T
/2% :
7/ \
i
e 5 ,,..A,wm'./m ot Ao geta i ke
/
i P/
S > Al
b &' I
L
e =
L




6643700

6643600

6643500

597800

Forfretning/urdervisning.

‘eningssSenter #ikor,hudpeie)/
ontor/Sevextning
S-4741, 25,49.13
e regesX.

208/576

gnnen offentlig€ller privat tienesteyting

597700

on | T T——
] 1208/970=—=

g |
208/2129" -

I i

0G¢y-S Neuod
0SZ¥-S neyod

(&4

]

7ol Iy ——
~— | 208/567
T o

394

3
G) [
2011 1 Jo1UOY,

Forta,
S-425,

- L.Z B

. [N5' 14.9.57 \\\\
— | 2057900 1

Q’/ // = \
\%\/‘ \@’99 B1 \\Maksges. K43,1°
e ST

SN -

&%?,3\268/978 A

K7 \55’ ﬁ"gbebyggelse {(/“’
84846, 26.08.157 |

T reg.‘p?; ——

- \ Bygg B2 <
— O\ M iesy D2
—— " —Rivess = — T —
> "

1 [Ol s f~—s g
\/22A “ \/ \/
T 208/22% %7 [ 4

.

/'S-2255, 28! .7/
—Endretreglbest. $/2937, 1.10:87

4 S

—

T
Y278 / 2081157
\\208/8»3_1‘\’
~/ 59}
198
&

208/153
s 7 7

\—‘ ESjg@Ebmréde forboliger ) 75/4
U1.0-1.5 / —

8(7.77

] - -

’! ) CRfIpomasAEsR057562
U / /%Jﬁ;;ﬁ?é%%‘?ﬂmg\li/208/5: ]
/ LS ] ot

S /208/4@ °
= [T

25

~

Forretning 7

/://

9)

/ Tomtforoff.bygr'@g
- U 1.0-1.5
S-2255, 28.7.77
ndr.reg.best. S-2937, 1.10.87
208/445

s

eomrad eforboligér S
U. 1,0-155. \

4 Lo 2R LT BB/ 8RN
S~ / 9o
/\7 M8YL]
~./ 208/2TH SN, /
vy, s
'~ % d
3 S — \\/
208009 /.
Midi:bruksendring
til§lz{r‘1-{orformél
S k165/§

S-
et reg. best.,
$-2937,1.10.87

W

Friomrade
S-2255,28.7.77

/ VS
5 eomiade3/8 72
/208/7‘3%3 liger
U015
~8005528.7.77 -
Endret reg. best4S-2937,1.10/87

2087828

8 » 7
%
v' @\
06 4 0/
3
874
7
Tel
S

2087336 ) 2098
i
L0

5
5

2
=54

T
/ 208/44
S 3 X Felt
N Sk R, Byggeomr:
Y4 bolig, forr
TU=165% k24'5* [18:4196,26.
se reg.i

208/2 /
w/ \
7 :
7I’

\
T Byggeomrade for forretning
e og kontor ]
N U.2,5 |
N3 $-2255,28.7.77 £
{ E, ;;g, Endret reg. best.,S-2937,1.10.87 I
208/283 288 |
S b8 ‘ N \
Tomt for bygning med @ [ N
5/963 almennyttig formal 208 jbO | 208/
(privatinst. etc}) [MA~ &
S-2255,28.7.77 - g
Reg.best. 5-2937,1/10.87 208/2 Fg | A
| /4
. | O [ | ' S Forrgtrgggs?ﬁbyggelse %
. I ,,,,,,,,,,,, ! \ 4 5.
s — J N\ ’
& E — . [ LJ_=\ T ! \ \‘ (Sentrumsvedtekt)
,,46 6 / 180 T00 m N : ¥ ' o "208/385
) 1 1 J [ 0/
omt for off.bygnin L (+) e [(D - —r 4 Tomt for bygn. med =X
e et | [ ] [P B et AN e S
S-2255 2877 ! — S-5100-4.0.20 N ST (L GG hY
597700 597800

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

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 03.02.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 152609/ 86526163 Deres ref.:

Adresse: Wilses gate 8

Kommentar:

Gnr/Bnr: 208/824

6643700

6643600

6643500
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjarsel

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

121 - Forretning og kontor

140 - Bolig/forr./kontor

144 - Forr./bolig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal -
312 - Fortau =
316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

936 - Regulert fotgjengerovergang

1110 - Boligbebyggelse

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

660 - Spesialomrade bevaring bolig

664 - Spesialomrade bevaring blandet

665 - Spesialomrade bevaring offentlig
666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

RbFornyelseOmrade

RbFornyelseGrense

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHgyde

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Byggegrense

Bebyggelse som inngar i planen

Bebyggelse som forutsettes fiernet

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Avkjgrsel

Eksisterende tre som skal bevares
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Oslo

Dato: 03.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 152609/86526163

Deres ref.:

597600 597900
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
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KDP-17

Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 47 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse:
€ bygning Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200411657&rplan=1
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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(‘\
2.\ (e B
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-
faringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og meteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 3 uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
¢ torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

e sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser

bédde for den tette byen og i ytre by
e tilrettelegge for barn og unges behov
¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet
e trygge byrom

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

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

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

e utvikle en "verktgykasse” som gir ideer til

metoder, prosesser og lgsninger for utvik-
ling av torg og mgteplasser

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

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til a utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser

t+m



3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

e “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og meteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grénnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

pa torg og mateplasser, slik at behovet for
spesiallgsninger for funksjonshemmede
minimeres. Bestandige materialer og gode
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre
universell tilgjengelighet ogsa vinterstid, og
over lang tid. Klar og enkel organisering av
plassene samt skilting og annen informasjon

t+m

skal bidra til bedret orientering i uterommet.
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service
skalvurderes, enten ved a lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilstgtende byomrader.

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

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til 3 skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til a styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mgteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning avvassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

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

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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

Ved planforslag og sgknad om rammetilla-
telse innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m?2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfy!-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pad steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til d avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

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

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

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
boar torg og moteplass ivaretas slik:

e For utbygging som omfatter mer enn

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

® For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/mateplass

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avavrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjgre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

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

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

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og meteplasser skal ivaretas slik:

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

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

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

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

torg og mgteplasser

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

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

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

2151

>

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

%1

of

B —

—

‘--—‘____:'_ e TR

Ji\'.:.vli.\'nr'f-')m:;.

4 83463

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggecmrade |
fory? A

QIT! 1
13843 (S-104GA)

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

Grunneier: Oslo kommune

ébrr“dI.regl.l‘n;ﬁs%‘a
%ig -

Grefsen stadion

/,a\\’& o

\ \‘\‘) G «"“\
\ o
3 . !

N\ e e
% ¢ . se hdb{&
A RN A
~J a Sted: Nedre Fossum gard
3 Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger ° .
51401, 15.6.67 fa Byggeomrade bolig
eg.best S-1352 0g S-1401 vedr.!
biloppstillingsplasser - o Tanse Ui (5-1401, vedtatt 1 5.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum [ svunsrbamenaganas ';;;.___\-,\
i [ !J [pocucnis sonia ‘\:‘::.'
§
& o ]
\ _ — o o
y 0°
c,o 2
e
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

@f \
w \

v 3

g

Bakkelokka

[0

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

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | faringer
OSlelljﬂet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el g *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- SN
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:téovifelzzet S:l::d X X
(HUG) lr
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (viizeiiz S;?;Ed X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for pett planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhellies Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgr%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Gatebruksplanen arbeid program manns- X) X)
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrgg]gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

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

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

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

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjelligiindre og i ytre by. | indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

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

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

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mgteplasser i planen ligger
en vurdering av fglgende forhold:

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
vare stgrre i ytre enn i indre by

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

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

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

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

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang
ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og mpteplasser er relevant. Fglgende omrade-
typer er tatt med:

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass skal vaere 1 daa, som ogsdaer5 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mgteplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parkiunderkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjare.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mgteplasser.
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Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

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

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

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

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

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

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

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

et

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

| beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats
til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstas som “for alle”.
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

Herav fglger planens definisjon:

”Torg og mgteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
er tilgjengelige for allmennheten”.
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BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mgter

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

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | mgtet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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Utsmykning | symboler

Standard/vedlikehold

lsp, i
S
5'/7[//&, Vg
ot
%,
z 9 %, 7
z ) %, %
E % % 7,
o Z; % /76’
% av‘ 6’6
v, by %,
5 O %
S 3
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for

>

allmennheten’

Faktorer som
padvirker bruken av
uterommene.



I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

LL+m

Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til 4 vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

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

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

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

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

]
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

it

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og

skgyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til 3 forflytte seg og velge matested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

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

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

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

Nye behov

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en mgteplass.
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

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

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom & fremme ny identitet.

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

¢ Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
gir tilhgrighet for mange.

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

Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.
Parsellhager er viktige arenaer for samveer.
Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

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

Verktgykassen og rapporten *Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

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

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

Kdp for torg og mateplasser. Side 33



ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

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

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute oginne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

PLANSTRATEGI

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

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

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgl-
gingsoppgave.
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

oo©°°
0% °
e

Lt+m

UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

A - :
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for d kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
| ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets naere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.
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Restarealer i by-
Strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnaere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til 3 utvikle nye mgteplasser.

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

‘ % e RN ot

1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

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

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

LLt+m

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

o

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svaert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
megteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan mani imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mateplasser.

PLANSTRATEGI

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

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

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

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Narhet til grgnt og vann er en del av Oslos
seaerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, bzrekraftige lgsninger.

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

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

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

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

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

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

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.
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Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjgrt: 04.02.26 Side 1 av 3

Kristparken Borettslag Var ref. 873/3 Fodselsdato eier: 17.11.1986
Wilses gate 8 A Type: Borettslag frittstdende
0178 OSLO Eiere: Eirik Sarheim
Organisasjonsnr: 952 364 200 Andelsnr: 3
|1: Felleskostnader
Tot. innev. maned 5078
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: ~ TV/Bredband 319
Felleskostnader 4529
Objekt: TRAPPEVASK, 873/3 (499 - 3) 180
STYRETILLEGG, 873/3 (497 -3) 50

Hvis boligselskapet har felles 1&n vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres ménedlig i henhold til gjeldende rente i banken.

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger

gjar opp seg imellom for oppgjersmaneden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1&n): 30 408 Gjeld siste arsoppg.: 30 408
Klient ajourf. 1&n: 2 496 397,88 Klient gj. s. rsoppg.: 2 496 397

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 11500067 1, Den Norske Stats Husbank
Annuitetslan, 2 terminer per ar.
Rentesats per 04.02.2026: 4.47% pa.
Antall terminer til innfrielse: 12
Saldo per 04.02.2026: 443 203
Andel av saldo: 0
Farste termin/farste avdrag: 01.10.2007 ( siste termin 01.10.2031)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lanenummer: 11499816 4, Den Norske Stats Husbank
Annuitetslan, 2 terminer per ar.
Rentesats per 04.02.2026: 4.47% pa.
Antall terminer til innfrielse: 12
Saldo per 04.02.2026: 457 423
Andel av saldo: 9 796
Forste termin/fgrste avdrag: 01.10.2007 ( siste termin 01.10.2031)
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lanenummer: 12117353824, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Serieldn, 4 terminer per ar.
Rentesats per 04.02.2026: 5.3% pa.
Antall terminer til innfrielse: 35
Saldo per 04.02.2026: 962 481
Andel av saldo: 20 612
Farste termin/fgrste avdrag: 30.12.2015 ( siste termin 30.09.2034 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lanenummer: 12112923274, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 04.02.2026: 5.3% pa.
Antall terminer til innfrielse: 18
Saldo per 04.02.2026: 633 291
Andel av saldo: 0




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjgrt: 04.02.26 Side 2 av 3
Kristparken Borettslag Var ref. 873/3 Fodselsdato eier: 17.11.1986
Wilses gate 8 A Type: Borettslag frittstdende
0178 OSLO Eiere: Eirik Sarheim

Organisasjonsnr: 952 364 200

[3: Fellesgjeld

( siste termin 30.06.2030 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

|4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder:
Adresse:
Postnr/-sted:
Telefon:
E-post:

Victoria Halstensen
Deichmans gate 27 B
0178 OSLO

Mob.: 94083978
kristparken@gmail.com

|6: Ligning - 2025

Annen formue:

Gjeld: 30 408 Andre inntekter: 2163
42 534 Utgifter: 1737

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

[7: Palydende

Palydende:
Andelsnr:

100 Opprinnelig innskudd: 127 050
3 Partialobligasjonsnr: 3

[8: Bygninglei

endom

Byggear:
Gards/bruksnr:
Bygningstype:
Feste/eiet tomt:

1890
208/824
BL

Eiet

|9: Forsikring

Forsikret i:

Gjensidige Polisenr: 85022784

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: H0202
Etasje: 2 Oppvarmingstype: Varmtvann og fyring
Heis: Nei
Parkeringstype: Gateparkering ()
Systemlas: Nei Antall rom: 3
Husdyrhold: Ja Oppr. antall rom: 3
Livslgp standard: Nei Kategori: Kategori 10
Ansiennitetsregler: 1 - Forkjgpsrett for beboere i borettslaget
Fasiliteter:

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier medio
mai og medio oktober.

Kravet fglger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall far overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjgpers ansvar).

Boder i oppgangene falger ikke leilighetene ved salg. Disse bodene fordeles ved trekning.

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




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjgrt: 04.02.26 Side 3 av 3

Organisasjonsnr: 952 364 200

Kristparken Borettslag Var ref.
Wilses gate 8 A Type:
0178 OSLO Eiere:

873/3
Borettslag frittstdende

Eirik Sarheim

Fadselsdato eier:

17.11.1986

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret




Kristparken borettslag

Ordensregler

Ordensregler vedtatt pa generalforsamlingen 03.05 2021, etter revisjon av tidligere ordensregler
vedtatt 11.06.1986, 22.06.1987, 16.09.1991 og 15.05.2006.

Innholdfortegnelse

Formal og omfang 2
Ro og orden (jf. HMS, kap. 10.3) 2
Sikkerhet 3
Bruk av fellesarealer (jf. HMS, kap. 10.2) 3
Avfallshandtering 4
Bruk og vedlikehold av leilighet og balkong 6
Brannvern 6
Dyrehold 7
Forsikringer og skader 7
Brudd pa ordensreglene 7

Oversikt over foreslatte endringer i forhold til
gjeldende ordensregler 8

Dette endringsforslaget til ordensregler innebaerer en fullstendig revisjon av tidligere ordensregler
vedtatt 11.06.1986, 22.06.1987, 16.09.1991 og 15.05.2006. Ordensreglene er en liste pa 28 punkter
som er oppf@rt i kronologisk orden etter som de ble vedtatt, og er ikke strukturert pa noen slags
mate etter tema eller lignende.

Det er derfor tatt utgangspunkt i malverk fra USBL og eksempler fra tilsvarende borettslag som vart
bade for 8 komme fram til en struktur som gir bedre oversikt, og hvordan reglene kan moderniseres
og forenkles der det kan vaere behov for det. Den generelle teksten i endringsforslaget gjenspeiler
essensen i gjeldende ordensregler som foreslas viderefgrt. Der det er behov er tidligere
spesifiseringer tatt med videre, mens andre regler foreslas fjernet fordi de ikke ansees som relevante
eller ngdvendige.

Bakerst i dette dokumentet gir et skjema oversikt over gjeldende ordensregler og nar de ble vedtatt.
Det vil det ga fram om den enkelte regel foreslas viderefgrt og i hvilket punkt i endringsforslaget den
inngar, eller om den foreslas fjernet.
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1 Formal og omfang

11

1.2

1.3

1.4

1.5

Ordensreglene er til for & holde ro og orden i borettslaget, og for a sikre et godt bomiljg ved at
alle tar hensyn til hverandre. | tillegg inneholder ordensreglene ulike regler og opplysninger
som ivaretar hensynet til borettslagets drift, samt sikring mot ungdvendige skader, tap og
utgifter.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligselskapet. Andelseierne er ansvarlig for
a etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere
gjores kjent med og overholder dem. Generelt gjelder at en andelsleilighet bare kan benyttes til
boligformal. Bruk av andelsleiligheten skal ikke medfgre ungdig eller urimelig ulempe for
brukere av gvrige andeler.

Vaktmesteren har plikt til 3 patale overtredelse av ordensreglene, og styret er bemyndiget til 3
folge opp overtredelser (jf. kap. 10.1).

Andre szerlige regler for behandling av teknisk utstyr, rengjgring eller annet, er 3 anse som en
del av ordensreglene.

Endring av ordensreglene vedtas av generalforsamlingen med alminnelig flertall.

2 Ro og orden (jf. HMS, kap. 10.3)

2.1

2.2

Beboerne plikter a sgrge for ro og orden slik at aktiviteter i og utenfor leilighetene ikke virker
forstyrrende pa naboene.

e Det skal veere ro i borettslaget mellom klokken 22:00-07:00 pa hverdager og klokken
23:00-08:00 natt til Igrdag, sendag og allmenne fridager. | dette tidsrommet skal det ikke
spilles hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller som pa
annet vis kan virke sjenerende pa omgivelsene.

e Dette omfatter ogsa rgyking fra balkonger der rgyk kan sive inn i tilstgtende leiligheter.
Reyking etter denne tid ma skje i leiligheten eller i eller utenfor bakgarden i god avstand
fra vinduer. Pass pa at ikke sneiper og brukt snus havner pa terrassen / bakken nedenfor.

e \ed spesielle anledninger (fester ol) som medfgrer ekstra stgy etter klokken 23:00, varsles
beboerne i tilstgtende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i leiligheten som medfgrer banking, boring,
sliping, saging etc, skal naboer varsles og arbeidet tillates i tidsrommet:

e Hverdager klokken 07:00-20:00.
e Helgedager og pa allmenne fridager klokken 10:00-18:00.

Pa sgndager, helligdager og offentlige hgytidsdager, skal det utvises szerlig hensynsfullhet.
Ovennevnte aktiviteter skal ikke forega over et lengre tidsrom uten at naboene har akseptert
dette pa forhand.
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2.3

2.4
2.5

2.6
2.7

3.2

3.3

Musikk- og sangundervisning, barnepassvirksomhet eller annen naeringsvirksomhet som kan
veere til sjenanse for naboer, tillates kun etter skriftlig samtykke fra naboene og styrets
godkjennelse. Alminnelig hjemmekontor og lignende er tillatt.
Fotballsparking, ballslaing og lignende ma ikke forega pa borettslagets eiendom.
Det er ikke tillatt a grille pa balkongene siden dette kan medfgre brannfare eller vaere til
sjenanse for naboene.
Loftsarealene bgr ikke brukes etter kl 23:00.
Eventuelle stgyproblemer og uoverensstemmelser sgkes fgrst og fremst Igst gjennom dialog
mellom bergrte naboer, se ellers kap. 10.1.

Sikkerhet
Beboerne plikter a holde port og inngangsdgrer lukket og |ast til enhver tid. Hvis det er behov
for a blokkere en dgr i apen stilling for baering ol, skal dette kun vaere kortvarig og under jevnlig
oppsyn. Bruk kun kiler pa gulvplan for blokkering av inngangsdgrene.
Beboerne ma ha et bevisst forhold til hvem som slippes inn nar det ringer pa dgrklokken ved
port og inngangsdgrene. Uvedkommende skal ikke gis adgang til fellesarealene. Det ma utvises
papasselighet om hvem som slippes inn ved inn- og utpassering i gateporten.
Beboerne er ansvarlig for a sikre gjenstander som er montert pa utsiden av vinduer og pa
balkonger slik at de ikke kan falle ned og forvolde skade (jf. kap. 6.8).

Bruk av fellesarealer (jf. HMS, kap. 10.2)

Beboerne oppfordres til 8 holde det rent og ryddig pa borettslagets eiendom. Av hensyn til
renhold og uhindret adkomst til remningsveier gjelder fglgende regler:

e Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne. Dette gjelder ogsa
oppgangene.

e Barnevogner plasseres som hovedregel i Fantasiverkstedet (fra egen inngang i
Deichmansgate), og sykler plasseres i sykkelskur eller i egen bod. Passasje i remningsveier
ma ikke hindres.

e Foreldre skal rydde fellesarealer for leker og lignende etter egne barns aktiviteter.

e Mat og matrester skal ryddes bort etter bruk fra fellesarealene for @ unnga at det
tiltrekkes skadedyr.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

Sykler som ikke blir brukt og som tar opp ungdvendig plass i sykkelskuret, vil bli fjernet av
vaktmester.

Materialer og annet skal ikke lagres i utendgrs fellesarealer eller i oppgangen. Det er strengt
forbudt a ta inn ved eller materialer i kjeller og loft som kan tenkes a veere veggdyr- eller
soppbefengt.

Det er forbudt a oppbevare eksplosiver, gass under trykk og brannfarlige veesker i oppgang, i
kjeller og pa loft. Dette gjelder ogsa for den enkelte leilighets kjeller- og loftsbod samt
utleieboder.

Ved utendgrs handverksarbeid skal avfall som sagmugg og lignende fjernes. Avfallet skal ikke
skylles ned i kum/avlgp i bakgarden. Beboere er ansvarlig for at evt. innleid arbeidskraft retter
seg etter gjeldende ordensregler. Avfall etter oppussing ma fjernes av beboer sa snart som
mulig.

Beboer er ansvarlig for trappevask hvis inn- og uttransport medfgrer tilsmussing / forsgpling,
som eksempelvis gipsstgv, sagmugg eller vedrester mm.

Ved alt innendgrs arbeid (ogsa i fellesarealer) som kan forarsake varme-, rgykutvikling eller mye
stgv, skal det tas kontakt med vaktmester slik at brannvernanlegg og varsling blir deaktivert.
Den enkelte beboer er ansvarlig for & informere innleide handverkere etc om dette.

Motorisert ferdsel i bakgarden ma forega med saerlig forsiktighet og kun unntaksvis. Skader
pafgrt bygning og bygningsstrukturer ma erstattes av kjgretgyets fgrer.

Det er kun adgang til & parkere motorsykkel og scooter pa anviste plasser i borettslagets
bakgard. Parkering av biler tillates kun hvis det er i forbindelse med oppdrag for borettslaget,
og utenom dette tillates kun innkjgring for av- og palessing.

Det oppfordres til at alle beboere deltar i felles dugnad minst to ganger arlig for rydding og
vedlikehold av fellesarealene. Styret vil innkalle til dugnadene. Vardugnaden skal avholdes fgr
17. mai og hgstdugnaden fortrinnsvis fgr 1. november (jf. HMS, kap. 10.1).

5 Avfallshandtering

5.1

Bruk av sgppelkassene (jf. HMS, kap. 11.1):

e Sgppelkassene i bakgarden skal kun brukes til to typer avfall:
1) husholdnings- og restavfall og 2) papir og papp.

Husholdnings- og restavfall ma pakkes godt inn for a8 unnga tilgrising og sjenerende lukt.
Papp deles opp tilstrekkelig slik at den ikke bruker ungdig mye plass i sgppelkassene.
Det ma ikke hensettes gjenstander, avfall og papp utenfor sgppelkassene.

Miljgskadelig og farlig avfall (f.eks. batterier, isopor, maling) skal leveres ved miljgstasjoner
i neeromradet; den naermeste er Fredensborg minigjenbruksstasjon i Maridalsveien 10.

e Glass- og metallemballasje skal leveres til de kommunale returpunktene. De neermeste er i
krysset Deichmansgate/Rostedsgate og pa Youngstorvet.
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5.2

Beboere er selv ansvarlig for bortfrakting av alt annet sgppel, som for eksempel
bygningsmaterialer, mgbler og st@rre gjenstander. Det skal ikke hensettes avfall og skrot ved
spppelkassene, pa loftet eller i fellesarealene i kjeller. Det er avsatt dedikerte fellesboder i
kjeller til midlertidig lagring av slikt materiale. Ved beboers bruk av iSekk, container e.l. i
inngangspartiet eller i gatetun, skal styret /vaktmester informeres om planlagt plassering og
dato for bortkjgring f@r arbeidet igangsettes.
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6 Bruk og vedlikehold av leilighet og balkong

6.1 Leilighetene skal til enhver tid holdes tilstrekkelig oppvarmet i den kalde arstiden, ogsa ved
fraveer, flytting eller lignende, slik at vann og avlgp ikke blir frostskadet.

6.2 Det skal vaere tilstrekkelig avtrekk pa kjgkken, bad og toalett slik at det unngas kondensskader
og muggdannelse i leiligheten. Beboer har ansvar for at avtrekksventiler og avtrekksvifter
holdes i orden og apne (jf. HMS, kap. 10.4 og 10.5).

6.3 Den enkelte andelseier har ansvar for indre vedlikehold av egen leilighet. Dette inkluderer
rensning og staking av vasker og sluk. Skader som oppstar i egen og/eller naboers leiligheter
som fglge av manglende vedlikehold av f.eks. bad /dusjrom, ma dekkes i samsvar med
alminnelige erstatningsrettslige prinsipper av den andelseier som ikke har overholdt sin
vedlikeholdsplikt.

6.4 Mindre oppussing og endringer av ikke-baerende konstruksjoner i leiligheten er normalt tillatt,
men bade endringer av vatrom og el-anlegg skal varsles styret, og dokumentasjon tas vare pa.
Borettslaget skal gis anledning til & vedlikeholde felles anlegg i sammenheng med disse
tiltakene for a redusere borettslagets totale vedlikeholdskostnader. For tiltak som er
spknadspliktig til kommunen, er styret den som skal sende sgknad, men andelseier plikter a
sikre at tillatelse er pa plass i tide.

6.5 Beboer ma sette seg inn i plassering og bruk av brannvernutstyr og hvor leilighetens og
oppgangens/bygningens hovedvannkran finnes slik at skader kan reduseres ved ugnskede
hendelser. Se forgvrig mer om brannvern i kap. 7.

6.6 Beboer skal straks melde ifra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller
lignende i boligen - ref. kap. 9.2 og HMS, kap. 10.7.

6.7 Ved installasjon, endring eller fjerning av ildsted (ovn eller peis) av skal det meldes fra til
kommunen. Det kan gjgres her :
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/ma-du-s

ende-byggesoknad/ildsted-eller-skorstein/. Kopi av meldingen sendes til styret.

6.8 Balkongene er en del av fasaden. Den skal ikke brukes til oppbevaring av gjenstander som ikke
hgrer naturlig hjemme der og som kan veere til sjenanse for naboer. Fast markise,
vindskjerm/levegg, fuglebrett, parabolantenne og lignende kan ikke settes opp uten
godkjennelse fra styret. Det er heller ikke tillatt @ bruke salt til opptining av is.

6.9 Gjenstander ma veere tilstrekkelig sikret mot vind og lignende, og blomsterkasser som henger
utenfor rekkverket ma sikres ekstra slik at de ikke kan falle ned og forvolde skade (jf. kap. 3.3).

7 Brannvern

Det henvises ogsa til kap. 12, «Brann og ulykker» i dokumentet « HMS i Kristparken borettslag» for
beredskapsplan, branninstruks, brannvernutstyr og branngvelse.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/ma-du-sende-byggesoknad/ildsted-eller-skorstein/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/ma-du-sende-byggesoknad/ildsted-eller-skorstein/
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7.1

7.2

7.3

7.4

8.2

8.3

9.2

9.3

Det er installert tradlgst brannvarslingsanlegg i borettslagets innendgrs fellesarealer og i
leilighetene. Varslingsenheten fglger leiligheten, og skal ikke fjernes av beboere. Overtredelse
kan medfgre bade straff- og erstatningsansvar etter lov om brannvern. Ma enheten fjernes i
forbindelse med oppussing, skal vaktmester kontaktes. Skade/fjerning av detektor ma erstattes
av beboer.

Ekstra r@ykvarslere bgr veere plassert slik at de kan hgres fra alle soverom med dgr lukket. Egne
rgykvarslere skal vedlikeholdes av eier ved at batteri skiftes hvert ar. Rgykvarsleren ma testes
fra tid til annen. Brannslukningsapparatet plasseres slik at det er lett tilgjengelig, gjerne i
tilknytning til soverom.

Dersom det oppstar feil ved borettslagets brannvernutstyr ma dette umiddelbart meldes til
vaktmester eller styret.

Ved salg av boligen skal palagt brannvernutstyr sta igjen i boligen.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt sa fremt dette ikke medfgrer urimelig sjenanse for naboer. Pa borettslagets
fellesarealer gjelder bandtvang hele aret.

Beboere skal sgrge for at deres dyr ikke gjgr sitt forngdne i fellesarealene, og eventuelle
ekskrementer fjernes umiddelbart.

Lekeplass skal skjermes spesielt mot dyr av hensyn til hygiene og barnas miljg.

Forsikringer og skader

Andelseier er ansvarlige for skader de eller deres gjester/beboere har forarsaket. Alle har ogsa
plikt til 3 begrense skadeomfanget mest mulig, for eksempel ved branntillgp og vannlekkasje
(for eksempel tilkalle rgrlegger). Det innebzerer at andelseier ma sikre at beboer (inkludert
eventuelle leietakere) setter seg inn HMS-reglenes hovedpunkter og har tilgang pa informasjon
om plassering og bruk av brannvernutstyr, leilighetens hovedvannkran og
bygningens/oppgangens hovedvannkran.

Alle skadesaker meldes snarest mulig til styret. Styret avklarer hvorvidt det er
forsikringsdekning for skaden gjennom borettslagets forsikring og kontrollerer om bygningen
kan vaere skadet. Ved bruk av borettslagets forsikring pa skader som normalt faller inn under
den enkeltes ansvar, vil forsikringens egenandel bli viderefakturert.

Beboerne ma selv forsikre eget innbo og lgsgre, og er selv ansvarlig for 3 melde eventuell skade
m.v. til sitt eget forsikringsselskap.

10 Brudd pa ordensreglene

10.1 Brudd pa ordensreglene forutsettes forsgkt ordnet direkte mellom bergrte beboere. Skulle det

vise seg at dette fgrer til vanskeligheter, kan forholdet videreformidles til borettslagets styre.
Brudd pa ordensreglene er a anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner, ref vedtektene kap
6.
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Oversikt over foreslatte endringer i forhold til
gjeldende ordensregler

Ordensregler for Kristparken borettslag vedtatt 11.06.1986, 22.06.1987, 16.09.1991 og 15.05.2006.

Gjeldende ordensregel

Beboerne ma vise gjensidig
hensynsfullhet ved anvendelse
av fellesarealer.

Ty ma kun henges ut for tgrk
pa de dertil bestemte stativer,
ikke pa gjerder, murer, i vinduer,
balkonger eller liknende. Tgy
som tgrres pa loftet ma vries
godt f@r det henges opp. Loftet
bagr ikke brukes etter kl 2300, da
folk sover.

Det er ikke tillatt & riste, lufte og
banke tepper, gangtgy og
sengetg@y pa balkonger,
verandaer, i trappeoppganger
eller vinduer.

Banking og lufting av tgy ma
ikke foretas ved siden av
opphengt vasketgy.

Tgy ma ikke henge ute pa
helligdager, samt 1. og 17. mai.
Utlufting av leiligheter ma ikke
forega ut mot felles oppgang sa
matlukt og darlig luft sjenerer
naboene.

Naboene ma ikke forstyrre
hverandre med ungdig brak.
Radio/TV ma benyttes
hensynsfullt og avdempes,
seerlig etter kl 2200. Musikk
eller sanggvelser ma ikke forega
etter kl 2200. Lek ma ikke forega
i trapper, loft eller kjellere. Det
ma ikke lekes i komplekset etter
kl 2200, da det etter denne tid
skal veere ro sa vel ute som inne.
Ved festlige sammenkomster
skal naboene varsles.

Musikk- eller sangundervisning
ma ikke finne sted uten styrets
tillatelse.

Dato vedtatt

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

Inngar i
endringsforslag
Jutgar

Kap. 1.1

Bruk av loft:
kap. 2.6
Resten foreslas
a utga

Foreslas a utga

Foreslas a utga

Foreslas a utga

Foreslas a utga

Ro og orden:
kap. 2.1

Kap. 2.3

Spesifisering av endring

Regler om lek ansees a
vaere omfattet av den
generelle teksten.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Saging og hugging av ved pa
sgn- eller helligdager og etter kI
2200 er ikke tillatt. Det er
strengt forbudt d tainn i
kjelleren ved eller materialer
som kan tenkes a veere veggdyr-
eller soppbefengt.
Parafinkanner tomme eller fylte
og andre brennbare vaesker skal
ikke oppbevares i oppgang,
kjeller eller loft. Ved
overtredelse av dette forbud vil
ansvar bli gjort gjeldende. M3
ved lagres i kjelleren, skal
felgende iakttas: Ved stablene
ma isoleres fra gulv med stein
eller annen effektiv isolasjon.
Stablene ma ikke legges inn til
bygningsverk, men ha klaring pa
minst 10 cm mellom ved og
gulv/vegger/tak. Vat ved terkes
ute fgr den lagres i kjelleren.
Avfall skal kildesorteres. Papp
og papir samt plast samles i
egne containere.
Husholdningss@ppel plasseres i
sgppelcontainere. Miljgfarlig
avfall plasseres i rg@d, last
container. Beboere er selv
ansvarlig for bortfrakting av all
annen sgppel, som for eksempel
bygningsmaterialer, mgbler,
stgrre gjenstander.

Det er ikke tillatt & sette opp
fuglebrett, skilter, flaggstenger
og lignende. Heller ikke er det
tillatt a bruke salt til opptining
av vinduer eller isbelagte
balkonggulv. Montering av
parabolantenne pa balkong eller
fasade er ikke tillatt.
Fotballsparking, ballslaing og
lignende ma ikke forega innen
kompleksets omrade.
Inngangsdg@rene og porten skal
veere last dggnet rundt.

Kjgring i komplekset ma forega
med seerlig forsiktighet. Skader
pafgrt anlegg ma erstattes av
bilfgrer.

Det er ikke adgang til a parkere
biler og motorsykler innenfor
kompleksets omrade uten
saerskilt tillatelse. Kun tillatt ved

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

Stgyende
aktivitet: kap.
2.1

Ved og
materialer: kap.
4.3

Brannfarlig
materiale: kap.
4.4

Husholdningssg
ppel: kap. 5.1
Bortfrakting:
kap. 5.2

Kap. 6.8

Kap. 2.4

Kap. 3.1 0g3.2

Kap. 4.7

Parkering: kap.
4.8
Oppbevaring i
oppganger: 4.1

Side9av1l
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16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

av- og palessing. Sykler, kjelker
og liknende ma ikke settes i
oppganger. Barnevogner kan
hensettes dersom det ikke
hindrer passasje.

Trapper rengjgres en gang i
uken av renholder.
Hovedrengjgring utfgres pa
dugnad blant beboerne.

Staking av vasker og badesluk
besgrges av beboerne.
Rerledningene unntatt.
Beboerne ma til enhver tid rette
seg etter de pabud som
borettslaget gir til
opprettholdelse av ro og orden i
felles interesse og til beskyttelse
av eiendommen.

Vaktmesteren har plikt til &
patale overtredelse av
bestemmelsene. Vaer
oppmerksom pa at hvis enhver
av beboerne tar tilbgrlig hensyn
til de her gitte pabud, vil en
meduvirke til 3 skape ordnede
forhold og hgyne boligkulturen
innen komplekset.

Piper som vender mot
gardsrommet, er ikke tillatt som
reykpiper fordi kjellerventilasjon
er lagt i disse pipene.

Ved innsetting av ny ovn eller
peis ma det gis tillatelse av
brannvesenet.

Sykler som aldri blir brukt, men
som bare tar opp ungdvendig
plass i sykkelskuret, vil bli
fiernet av vaktmester.

Katter som eies av borettslagets
beboere kan luftes i
gardsrommet, sa lenge eieren er
ute sammen med katten. Eieren
skal passe pa at katten ikke gjgr
fra seg i gdrdsrommet.

Det er installert tradlgst
brannvarslingsanlegg i garden.
Varslingsenheten fglger
leiligheten, og skal ikke fjernes
av beboere. Ma enheten fjernes
i forbindelse med oppussing,
skal vaktmester kontaktes.
Skade/fjerning av detektor ma
erstattes av beboer.

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

11.06.1986

22.06.1987

22.06.1987

22.06.1987

16.09.1991

15.05.2006

Trapper:
Foreslas a utga
Dugnad: kap.
4.9

Kap. 6.3

Kap.1,20g3

Vaktmester:
kap. 1.3
Generelt: kap.
1.1

Foreslas a utga

Kap. 6.7

Kap. 4.2

Kap. 8.1 0g 8.2

Kap. 7.1

Side 10 av 11

Ikke tatt med spesifisering

om rgrledning
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25.

26.

27.

28.

Balkongene er en del av fasaden
og skal ikke brukes til
oppbevaring av ting som ikke
hgrer naturlig hjemme der.
Vindskjerm el.l. kan ikke settes
opp uten etter godkjennelse fra
styret.

Det er ikke tillatt til & grille pa
balkongene. Dette begrunnes
med brannfare samt sjenanse
for naboene.

Det er ikke anledning til 3
oppbevare personlige eiendeler
(bortsett fra barnevogner,
jevnfgr punkt 15)i
oppgangene. Ting som
hensettes der vil bli fijernet.

Ved oppussing av egen leilighet
skal fglgende tas hensyn til;
Materialer og annet kan ikke
lagres i fellesarealer ute elleri
oppgangen. Ved saging ute ma
all sagmugg fjernes. Denne skal
ikke skylles ned i kum/avlgp i
bakgarden. Beboere er ansvarlig
for at evt. innleid arbeidskraft
retter seg etter gjeldende
ordensregler. Avfall etter
oppussing ma fjernes av beboer.
Beboer er ansvarlig for
trappevask nar frakt inn/ut av
materialer medfgrer tilsmussing
utover det vanlige (gipsstav,
sagmugg etc.)

15.05.2006

15.05.2006

15.05.2006

15.05.2006

Kap. 6.7

Kap. 2.5

Kap. 4.1

Lagring av

materialer: kap.

4.3
Oppussing/Han
dverksarbeid:
kap. 4.4 og 4.5
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Vedtekter
for

Kristparken borettslag org nr 952 364 200

Vedtatt pa generalforsamling den 3. mai 2001, senere endret og sist den
31. mai 2020

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

1-1 Formal

Kristparken borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2 ANDELER OG ANDELSEIERE

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner hundre.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil
10% av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap,
stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller
kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2.



2-3 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med pkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom
fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen far godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til a erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe
for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3 FORKJGPSRETT

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjapsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjeres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen
annen som i de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren.
Forkjapsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens §3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til
a gjere forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjere retten gjeldende innen
fristen nevnt i vedtektenes pkt 3-2, jf borettslagslovens §4-15, farste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for a gjere forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om
at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst 15 dager, men
ikke mer enn tre maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Naeermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, vil husstandens starrelse veere
avgjerende.

(2) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.



(3) Forkjapsretten skal kunngjgres ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet
mate.

4 BORETT OG BRUKSOVERLATING

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen.

4-2 Bruksoverlating (fremleie)
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar.

- andelseieren er en juridisk person.

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens §68
eller husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget
ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en maned
etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.



(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dggn i lapet av aret. Styret skal fortsatt holdes informert, og andelseier ma
sikre at boenhetens plikter og sikkerhet (brann-, el-sikkerhet, kildesortering og
lignende) ivaretas fullt ut.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.



5 VEDLIKEHOLD

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rar, sikringsskap
fra og med fagrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og
innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som
ror, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o
l.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a
utbedre, plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer
laget, skal laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller
ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring
av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.



(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.
6 PALEGG OM SALG OG FRAVIKELSE

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjar mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22,
forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget
rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel il
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene
med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfart.

8 STYRET OG DETS VEDTAK

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som minst dekker lovens krav. Det skal besta av en
styreleder og 2 - 4 styremedlemmer. Det kan velges inntil 3 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.



8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfagreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er il
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebaerer en endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket ferer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5% av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9 GENERALFORSAMLINGEN

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling



(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgatet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hgyst 20 dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge
tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsferer.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Arsrapport fra styret legges frem til orientering.

- Godkjenning av arsregnskap.

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

- Eventuelt valg av revisor.

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

9-5 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mateleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte
ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn
en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer
skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spegrsmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.



(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for
seg selv eller nzerstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier
taushet.



10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre
andelseiere eller laget.

11 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL
BORETTSLOVENE

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
6.6.2003 nr 39.



INNKALLING 2024

Kristparken Borettslag

Mandag 22.04.2024 kl. 17:00
Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1

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

Usbl’s oppgaver

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

Noen av Usbl’s 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 Finans.

¢ 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 Registrerer og 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 Finans kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klarefinans.no. Alle kan finne sine felleskostnader pa Bonabo pa usbl.no.

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 generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Kristparken Borettslag
Tid og sted: Mandag 22.04.2024 kl. 17:00 - Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & 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 2023
3 Godtgjgrelse til styret
4 Andre saker
4.1 Orientering om ny avtale med Telia for internett og TV
4.2 Orientering om Energirapport fra Enova
4.3 Fremtidige vedlikeholdsprioriteringer og gkonomisk situasjon
4.4 Andre innsendte saker fra beboere
5 Valg
5.1 Valg av medlemmer til styret
5.2 Valg av varamedlemmer til styret

5.3 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1.

Konstituering

Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p5 generalforsamlingen.

2.

Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023 anbefales godkjent.

Revisjonsberetningen ikke klar ved ferdigstillelse av innkallingen, men vil bli delt ut pa
generalforsamlingen.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes.

3.

Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 62 000,- godkjennes

4.

Andre saker

4.1 Orientering om ny avtale med Telia for internett og TV

I henhold til mandat gitt i forrige arsmgte har vi fatt forhandlet frem en ny avtale med
Telia som inkluderer oppgradering av felles signalanlegg. Vi orienterer om avtalen og
hvilke tilvalg beboere har i den.

Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.

4.2 Orientering om Energirapport fra Enova
Vi har fatt rapporten fra Energihuset for energikartlegging av borettslaget. Vi

orienterer om anbefalingene og diskutereo:r gnsket videre prosess og hvilke av de
anbefalte tiltakene vi skal se naermere pa.

Anbefalte energitiltak:

- Utskifting av vinduer

- Installering av malere for varmtvannsforbruk

- Bytte av tak til tak med solcellepanel

- Etterisolering av loft

Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.
4.3 Fremtidige vedlikeholdsprioriteringer og gskonomisk situasjon

Vi orienterer om fremtidige vedlikeholdsbehov og gnsker diskusjon rundt prioritering
mellom disse. Hovedkategorier er vinduer, fasade, tak og fuktproblematikk.
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Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.

4.4 Andre innsendte saker fra beboere

Sak 1

Hei Jeg ser at samtlige dgrer med karmer og terskler inn til alle oppgangene i
borettslaget trenger oppussing. Jeg foreslar derfor at et hdndverksfirma far i oppdrag
3 pusse, sparkle og male dgrer, karmer og terskler. Hvis enkelte lister, karmer eller
terskler ikke lar seg pusse opp, skiftes de ut.

Sak 2 (sendt styret etter fristen for @8 melde saker)
Hva gjgr dere ang. sgppel i trapper?

5. Vaig

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Victoria Halstensen
Styremedlem, Nicolai Nishino-Ekeberg
Styremedlem, Henrik Danielsen
Styremedlem, Dag Hakon Steinset Myrdal
Styremedlem, Hanna Bergljot Gimse
Varamedlem, Eirik Kraft

Varamedlem, Frode Swahn

5.1 Valg av medlemmer til styret
5.2 Valg av varamedlemmer til styret

5.3 Valg av valgkomite

Styret instiller at neste ars valgkommite ledes av drets uttrdende medlem og
suppleres ved behov.

Side 3 av 15



Arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 1033 126 814 450
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 744 166 566 761
Tilbakefaring av avskrivning 10771 10771
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -345 418 -358 857
B. Arets endring disponible midler 409 519 218 675
C. Disponible midler 1442 645 1033 126
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 1474 861 1705 651
Kortsiktig gjeld -32 217 -672 525
C. Disponible midler 1442 645 1033126

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Resultatregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 2693 217 2459 278 2683472 2912710
Sum leieinntekt 2 693 217 2 459 278 2683472 2912710
Annen inntekt
Sum inntekt 2693 217 2459 278 2683472 2912710
KOSTNAD
Lannskostnad
Lennskostnad 115 042 105 739 91 500 91 500
Styrehonorar 59 000 54 000 54 000 62 000
Av- 0g nedskrivning
Avskrivning 3 10771 10771 11 000 11 000
Driftskostnad
Energikostnad 179 491 203 030 225 000 175 000
Kostnad eiendom/lokale 4 104 915 109 440 113 000 119 000
Kommunale avgifter/renovasjon 461 964 393 688 467 000 540 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 5 7873 7 057 149 000 11 500
Reparasjon og vedlikehold 6 126 952 247 057 367 000 480 000
Revisjonshonorar 6 186 5788 6 000 6 600
Forretningsfgrerhonorar 100 475 97 643 100 000 106 000
Andre honorar 11 042 9744 1 000 1000
TV/bredband 300 670 257 933 262 000 332 220
Forsikring 371631 335002 374 000 404 000
Andre kostnader 13 227 12 795 11 000 30 000
Sum kostnad 1869 237 1 849 686 2231500 2 369 820
Driftsresultat 823 980 609 592 451 972 542 890
FINANSPOSTER
Renteinntekt 62 603 37 159 0 0
Rentekostnad 142 417 79 990 89 288 144 724
Netto finansposter 79 814 42 831 89 288 144 724
Arsresultat 744 166 566 761 362 684 398 166
Overfart til/fra annen egenkapital 744 166 566 761 0 0
SUM OVERFZRINGER 744 166 566 761 0 0

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200

Side 5 av 15




Balanse 2023 Kristparken Borettslag

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 3 23585 243 23585 243
Pakostninger 3 3239 622 3239 622
Andre driftsmidler 3 123 905 134 676
Sum anleggsmidler 26 948 770 26 959 541
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 0 29078
Kundefordringer 0 1434
Andre kortsiktige fordringer 118 957 824
Forskuddsbetalte kostnader 190 602 630 351
Bankinnskudd og kontanter
Innestadende bank 1165 301 1043 964
Sum omlgpsmidler 1474 861 1705 651
SUM EIENDELER 28 423 631 28 665 192

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Balanse 2023 Kristparken Borettslag

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 4 800 4800
Sum innskutt egenkapital 4 800 4 800
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 19 745 353 19 001 187
Sum opptjent egenkapital 19 745 353 19 001 187
Sum egenkapital 7 19 750 153 19 005 987
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 8 3199 286 3544 704
Borettsinnskudd 5441 975 5441 975
Sum langsiktig gjeld 8 641 261 8986 679
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 0 5 350
Leverandgrgjeld 0 644 372
Skyldig off. myndigheter 8 822 7907
Palgpne renter 11 693 5682
Annen kortsiktig gjeld 11 702 9214
Sum kortsiktig gjeld 32217 672 525
Sum gjeld 8673478 9 659 204
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 28 423 631 28 665 192
Pantstillelser 9 8 641 261 8 986 679

Sted:

Dato:

Victoria Halstensen
Styreleder

Henrik Danielsen
Styremedlem

Nicolai Nishino-Ekeberg
Styremedlem

Dag Hakon Steinset Myrdal
Styremedlem

Hanna Bergljot Gimse
Styremedlem

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Noter arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

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 balanseferes til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart 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,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares Igpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Leieinntekter bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

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

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 069 100 1880976
3617 Trappevask 89 856 86 400
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 256 896 233 280
3625 Leie av fellesboder 13550 12 700
3650 Innkrevde felleskostn. renter 59 640 32481
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 175 375 183 941
3690 Diverse styretillegg 28 800 29 500
Sum 2693 217 2459 278
Note 2 - Leannskostnader og styrehonorar
2023 2022
5100 Fast lgnn til ansatte fra lgnnssystemet 81 832 76 785
5150 Palgpne feriepenger 11 702 9214
5400 Arbeidsgiveravgift 19 857 18 441
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra Ignnssystemet 1650 1299
5330 Honorar tillitsvalgte fra lgnnssystemet 59 000 54 000
Sum 174 042 159 739
Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0,19 %
Note 3 - Varige driftsmidler
P&kostninger Boligeiendomme Sykkelskur - Sykkelskur- Sappelskur - sykkelskur -
balkonger (inkl. tomt) akonto 2 oppstart siste  montering etc
Anskaffelseskost pr.01.01 : 3239622 23585 243 80 685 40 342 47 976 46 425
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 3239 622 23 585 243 80 685 40 342 47 976 46 425
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 34 290 17 313 20190 19730
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 3239622 23585243 46 395 23029 27 786 26 695
Arets avskrivninger : 0 0 4034 2017 2399 2321
Anskaffelsesar : 2005 1984 2015 2015 2015 2015
Antatt levetid i ar : 20 20 20 20

Borettslaget bestar av 48 andeler og 1 nzering.

Eiendommer er oppfart pa g.nr 208, b.nr 159, 160 og 824 i Oslo kommune.. Eiertomt pd 1295 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Polisenr. 85022784

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2023 2022
6361 Fast renhold 89 736 84 735
6362 Skadedyrutryddelse 9584 10 702
6391 Sngmaking/strging/feiing 0 899
6392 Containerleie/tsmming 4072 9 287
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 1523 3818
Sum 104 915 109 440
Note 5 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2023 2022
6540 Inventar 3658 0
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 0 1778
6552 Driftsmateriell 4215 2279
6570 Arbeidstgy 0 3000
Sum 7873 7 057
Note 6 - Reparasjoner og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 0 50 786
6602 Vedlikehold VVS 13190 0
6603 Vedlikehold elektro 36 263 11 875
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 116 479 31188
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 3759 6491
6641 Malerarbeider 4025 13 344
6643 Glassarbeid/Vindu 14 790 11 636
6648 Vedlikehold dgrer og porter -61 554 121 738
Sum 126 952 247 057

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Note 7 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 4800 0 4800
Sum innskutt egenkapital 4800 0 4 800
Opptjent egenkapital
Arets resultat 19 001 187 744 166 19 745 353
Sum opptjent egenkapital 19 001 187 744 166 19 745 353
Sum egenkapital 19 005 987 744 166 19 750 153

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Note 8 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Boligkreditt Den Norske Stats Den Norske Stats ~ DNB Boligkreditt
AS Vv/IDNB Bank Husbank Husbank AS v/IDNB Bank
ASA ASA
L&nenummer: 12117353824 11499816 4 11500067 1 12112923274
Lanetype: Serie Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2009 2006 2006 2007
Rentesats: 5.55 % 3.873 % 3.873% 5.55 %
Betingelser: Halvar- flyttende Flyttende rente
Beregnet innfridd: 30.09.2034 01.10.2031 01.10.2031 30.06.2030
Opprinnelig lanebelap: 2722417 1520 000 1 500 000 2 500 000
Lanesaldo 01.01: 1292 469 647 766 627 628 976 841
Avdrag i perioden: 109 996 63 489 61 515 110 418
Lanesaldo 31.12: 1182 473 584 277 566 113 866 423
Saldo 5 ar frem i tid: 632 486 240 345 232 873 229 631
Langsiktig gjeld
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1&n 11499816 4

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1&n 11500067 1

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld |&n 12112923274

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 12117353824
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43 318
51714
15919
15 543
15183
15168
14 961
50 052
86 456
137 982
52 105
10 234
30 153
45 480

129 363
436 752

866 419

87 667
104 661
32 217
31457
30728
30 697
30 278
101 296
174 976
279 253
105 455

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200

Side 12 av 15




Noter arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Langsiktig gjeld

1 20711 20711
20 341 61 023
18 410 92 050

Lanenr. 11500067 1 i Husbanken. Annuitetslan, nedbetales over 25 &r med 2 terminer pr. ar. Renten er flytende. Lanet er tatt opp i forbindelse med
oppfaring av balkonger, og har annen fordelingsngkkel enn opprinnelig nakkel for felleskostnadene.

Lanenr. 114998164 i Husbanken. Annuitetslan, nedbetales over 25 ar med 2 terminer pr. ar. Renten er flytende. Lanet er tatt opp i forbindelse med
fasaderehabilitering.

Lanenr. 1211.29.23274 i DnB Nor. Annuitetslan over 25 ar. Lanet er tatt opp i forbindelse med oppfering av balkonger i 2007. Det er 1 beboer som har
innbetalt totalt kr 122.022,- hvorav kr 100.000,- i 2007.
Lanet skal veere ferdig nedbetalt i ar 2032.

Lan 1211.73.53824 i DnB Nor erstatter lan 1125826488. Flytende rente. Serielan over 25 ar

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2023 Kristparken Borettslag

Note 9 - Pantstillelser
Bokfgart verdi pr. 31.12.2023

Bokfart langsiktig gjeld 3199 286
Innskuddskapital 5441 975
Boligselskapets pantesikrede gjeld 8 641 261
Bokfgrt verdi av pantsatt eiendom 26 824 865

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet. Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr.: 5 636 400,-.

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Resultat og balanse med noter for Kristparken Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kristparken Borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Victoria Halstensen (sign.)

Henrik Danielsen (sign.)

Hanna Bergljot Gimse (sign.)

Dag Hakon Steinset Myrdal (sign.)
Nicolai Nishino-Ekeberg (sign.)
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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING /ARSM@TE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Kristparken Borettslag Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til 4 veere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-, tale- og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til 4 veere til stede og
til & uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfgrer og leietaker har rett til 4 veere til stede i
generalforsamlingen/arsmgtet og til & uttale seg.

Eier kan mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma bade registreringsdel og
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/arsmgtet. Radgiveren har bare rett til a
uttale seg dersom generalforsamlingen/arsmgtet tillater det.

FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir (fullmektig) fullmakt til & mgte og stemme

pa generalforsamlingen/arsmgtet. Tid og sted: Mandag 22.04.2024 kl. 17:00 - Usbl,

Arbeidersamfunnets plass 1

(sted), den (dd.mm.3aa).

underskrift



usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA u s b I
22983800 Autorisert regnskapsfgrerselskap



INNKALLING 2025

Kristparken Borettslag

Mandag 17.03.2025 kl. 17:00
Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1

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 generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Kristparken Borettslag
Tid og sted: Mandag 17.03.2025 kl. 17:00 - Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1
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 Oppdatering om gkonomisk situasjon
5.2 Orientering om vedlikeholdsetterslep og vedlikehold
5.3 Fukt i kjeller
5.4 Feil pa calling/unloc/ngkkel til terrassen
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p5 generalforsamlingen.

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.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 62 000,- godkjennes, i samsvar med budsjett.

5. Andre saker
5.1 Oppdatering om gkonomisk situasjon
Styret gir en orientering om:

¢ Den gkonomiske situasjonen
¢ Budsjettet for 2025

Forslag til vedtak: Orienteringen tas til etterettning.

Styrets innstilling: Orienteringen tas til etterettning.

5.2 Orientering om vedlikeholdsetterslep og vedlikehold
e Vedlikeholdsetterslep

e Arbeidene med reparasjon av deler av fasaden
e Status pa brannvern og brannvernanlegget
Forslag til vedtak: Orienteringen tas til etterettning.

5.3  Fukti kjeller

Orientering fra styret om fuktutfordringer i kjeller, mulige utbedringstiltak og en
beskrivelse av EPS fuktsikring.

Forslag til vedtak: Orienteringen tas til etterettning.

5.4 Feil p& calling/unloc/ngkkel til terrassen
¢ Hver vinter har porttelefonen, nar det ringer pé’l, bare «stgyet» og ofte «tar ikke»
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I&sen sa jeg ma helt ut og l8se opp porten.

e Unloc virker ikke p& min mobil og jeg far ikke lagt til min mor, som bor hos meg
(siden 2018) s& hun ogsa far tilgang via Unloc.

e Mangler ngkkel til terrassen (ut til parken) var det mulig a fa tak i en ny ngkkel?

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Lgst pa enklest mulig mate er 3 foretrekke

Styret orienterer om status i feilsgkingen med unlock og
utfordringene med lavvoltsanlegget.

Beboer det er snakk om legges til i unlock systemet. Styret ser
pd mulighet for utarbeidelse av instruks eller prosess for
tilleggelse av ekstra individers tilgang til eiers unlocktilgang.

Ngkkelsaken fglges opp av vaktmester.

Styret gir en orientering for rsmgtet om status pa det
pagdende arbeidet med 3 feilsgke porttelefon og unloc anlegget
og hvilke utbedringsmuligheter som finnes, inkludert en status
pa lavvoltsanlegget og dets pavirkning.

Ngkkelsituasjonen fglges opp via vaktmester.
Beboer meldes inn i unloc ved styrets unloc ansvarlige. Styret

ser pd om vi kan utarbeide en instruks for lignende fremtidige
behov for unlock tilgang til beboere som ikke er eiere.

Styreleder, Victoria Halstensen

Styremedlem, Stephane Jacques Robert Kernst
Styremedlem, Nicolai Nishino-Ekeberg
Styremedlem, Henrik Danielsen

Styremedlem, Anders Eriksen Neeraas
Varamedlem, Frode Swahn

Varamedlem, Eva Sofie Sunde

Varamedlem, Fredrik Hekne

6.1 Valg av leder
Stilling som styreleder er pa valg.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling er at Victoria Halstensen fortsetter som
styreleder.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Henrik Danielsen sin styreplass er pa valg.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling er at Henrik Danielsen fortsetter som
styremedlem.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Styrets innstilling er at Eva Sofie velges som vara, fortrinnsvis som styremedlem men
dette lar seg ikke gjgre grunnet vedtektene.

6.4 Valg av valgkomite
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Styret utpeker valgkommite ved behov.
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Arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 1442 645 1033 126
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 377 278 744 166
Tilbakefgring av avskrivning 10 771 10771
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -345 025 -345 418
B. Arets endring disponible midler 43 024 409 519
C. Disponible midler 1 485 669 1442 645
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 1685 840 1474 861
Kortsiktig gjeld -200 171 -32 217
C. Disponible midler 1 485 669 1442 645

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Resultatregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 2741376 2693 217 2912710 2783810
Sum leieinntekt 2741376 2693 217 2912710 2783810
Annen inntekt
Sum inntekt 2741376 2693 217 2912710 2783810
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 2 119 579 115 042 91 500 126 000
Styrehonorar 2 62 000 59 000 62 000 62 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 3 10771 10771 11 000 0
Driftskostnad
Energikostnad 173 557 179 491 175 000 194 000
Kostnad eiendom/lokale 4 114 506 104 915 119 000 128 500
Kommunale avgifter/renovasjon 544 247 461 964 540 000 618 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 5 34 446 7873 11 500 33 700
Reparasjon og vedlikehold 392 902 126 952 480 000 380 000
Revisjonshonorar 6 476 6 186 6 600 6 000
Forretningsfarerhonorar 105 901 100 475 106 000 110 000
Andre honorar 7 84 428 11 042 1000 1000
TV/bredband 216 592 300 670 332 220 189 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 1327 0 0 0
Forsikring 399 861 371631 404 000 448 000
Andre kostnader 8 20 430 13 227 30 000 16 000
Sum kostnad 2287 023 1869 237 2 369 820 2312 200
Driftsresultat 454 353 823 980 542 890 471 610
FINANSPOSTER
Renteinntekt 87 343 62 603 0 35000
Rentekostnad 164 418 142 417 144 724 147 797
Netto finansposter 77 075 79 814 144 724 112 797
Arsresultat 377 278 744 166 398 166 358 813
Overfort til/fra annen egenkapital 377 278 744 166 0 0
SUM OVERFQRINGER 377 278 744 166 0 0

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Balanse 2024 Kristparken Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 23585243 23 585 243
Pakostninger 3239 622 3239 622
Andre driftsmidler 113133 123 905
Sum anleggsmidler 26 937 998 26 948 770
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 14 324 0
Andre kortsiktige fordringer 21946 118 957
Forskuddsbetalte kostnader 171 191 190 602
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende bank 1478 379 1165 301
Sum omlgpsmidler 1685 840 1474 861
SUM EIENDELER 28 623 838 28 423 631

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Balanse 2024 Kristparken Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 4 800 4 800
Sum innskutt egenkapital 4 800 4 800
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 20 122 631 19 745 353
Sum opptjent egenkapital 20 122 631 19 745 353
Sum egenkapital 9 20 127 431 19 750 153
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 10 2 854 261 3199 286
Borettsinnskudd 5441975 5441 975
Sum langsiktig gjeld 8 296 236 8 641 261
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 165 281 0
Skyldig off. myndigheter 9989 8 822
Palapne renter 12749 11 693
Annen kortsiktig gjeld 12 153 11702
Sum kortsiktig gjeld 200 171 32 217
Sum gjeld 8 496 407 8673478
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 28 623 838 28 423 631
Pantstillelser 1 8 296 236 8 641 261

Sted: Dato:

Victoria Halstensen
Styreleder

Nicolai Nishino-Ekeberg
Styremedlem

Stephane Jacques Robert Kernst
Styremedlem

Henrik Danielsen
Styremedlem

Anders Eriksen Neeraas
Styremedlem

873 Kristparken Borettslag Org. nr 952364200
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Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

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 balansefgres til nominelt belgp péa 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 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares Igpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Leieinntekter bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

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

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2141 544 2069 100
3617 Trappevask 89 856 89 856
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 222912 256 896
3625 Leie av fellesboder 12 400 13 550
3650 Innkrevde felleskostn. renter 69 684 59 640
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 176 180 175375
3690 Diverse styretillegg 28 800 28 800
Sum 2741376 2693 217
Note 2 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5100 Fast Ignn til ansatte fra lannssystemet 84 987 81832
5150 Palapne feriepenger 12 153 11702
5400 Arbeidsgiveravgift 20725 19 857
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra Ignnssystemet 1714 1650
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 62 000 59 000
Sum 181 579 174 042
Personalkostnader omfatter lenns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0,18
Note 3 - Varige driftsmidler
Pakostninger Boligeiendomme Sykkelskur - Sykkelskur- Soppelskur - sykkelskur -
balkonger (inkl. tomt) akonto 2 oppstart siste  montering etc
Anskaffelseskost pr.01.01 : 3239622 23 585 243 80 685 40 342 47 976 46 425
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 3239622 23 585 243 80 685 40 342 47 976 46 425
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 38 325 19 330 22 589 22 051
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 3239 622 23 585243 42 360 21012 25 387 24 374
Arets avskrivninger : 0 0 4034 2017 2399 2321
Anskaffelsesar : 2005 1984 2015 2015 2015 2015
Antatt levetid i ar : 20 20 20 20

Borettslaget bestar av 48 andeler og 1 naering.
Eiendommer er oppfart pa g.nr 208, b.nr 159, 160 og 824 i Oslo kommune.. Eiertomt pa 1295 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring. Polisenr. 85022784

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6300 Leiekostnader lokaler 1800 0
6361 Fast renhold 94 044 89736
6362 Skadedyrutryddelse 11 068 9584
6391 Snemaking/straing/feiing 1127 0
6392 Containerleie/tsmming 6 467 4072
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 0 1523
Sum 114 506 104 915
Note 5 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktgy og redskaper 2995 0
6540 Inventar 0 3658
6550 Lyspeerer, lysror, sikringer o.l. 2739 0
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.1. 24 083 0
6552 Driftsmateriell 3229 4215
6570 Arbeidstay 1400 0
Sum 34 446 7873
Note 6 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6602 Vedlikehold VVS 0 13190
6603 Vedlikehold elektro 81315 36 263
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 179 591 0
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 55 865 116 479
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0 3759
6630 Egenandel forsikring 10 000 0
6641 Malerarbeider 7 054 4025
6643 Glassarbeid/Vindu 11 322 14 790
6644 Fasade/balkonger 18 750 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 4650 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 24 356 -61 554
Sum 392 902 126 952
Styret mener at det gjennomfgarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 7 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 7775 11 042
6730 Teknisk honorar 76 653 0
Sum 84 428 11 042

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 8 - Andre kostnader

2024 2023

7718 Fellesarrangement 8 931 2738
7719 Mater, div. styret 8 200 6 800
7720 Generalforsamling/Arsmate 0 1600
7770 Betalingskostnader 861 1096
7773 Omkostninger innkreving 2437 716
7792 Qredifferanse 1 -3
7795 Husleietap 0 278
Sum 20 430 13 227

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200

Side 12 av 23




Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 9 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 4 800 0 4 800
Sum innskutt egenkapital 4 800 0 4800
Opptjent egenkapital
Arets resultat 19 745 353 377 278 20 122 631
Sum opptjent egenkapital 19 745 353 377 278 20 122 631
Sum egenkapital 19 750 153 377 278 20 127 431

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 10 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Boligkreditt Den Norske Stats Den Norske Stats DNB Boligkreditt

AS v/IDNB Bank Husbank Husbank AS vIDNB Bank

ASA ASA

Lanenummer: 12117353824 11499816 4 11500067 1 12112923274

Lanetype: Serie Annuitet Annuitet Annuitet

Opptaksar: 2009 2006 2006 2007

Rentesats: 5.80 % 4.705 % 4.705 % 5.80 %
Betingelser: Halvar- flyttende Flyttende rente

Beregnet innfridd: 30.09.2034 01.10.2031 01.10.2031 30.06.2030

Opprinnelig lanebelap: 2722 417 1520 000 1500 000 2 500 000

Lanesaldo 01.01: 1182473 584 277 566 113 866 423

Avdrag i perioden: 109 996 61915 59 990 113124

Lanesaldo 31.12: 1072 477 522 362 506 123 753 299

Saldo 5 ar frem i tid: 522 489 166 969 161779 78 758

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 11499816 4 1 38 727 38 727

3 15412 46 236

1 14 232 14 232

1 13 896 13 896

1 13574 13574

1 13 560 13 560

1 13375 13375

4 11187 44 748

8 9662 77 296

13 9489 123 357

5 9317 46 585

1 9149 9149

3 8 986 26 958

5 8133 40 665

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 11500067 1 3 38 552 115 656

12 32 539 390 468

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12112923274 19 39 647 753 293

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12117353824 1 79512 79 512

3 31642 94 926

1 29 220 29 220

1 28 531 28 531

1 27 870 27 870

1 27 841 27 841

1 27 462 27 462

4 22 968 91872

8 19 837 158 696

13 19 483 253 279

5 19129 95 645

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Langsiktig gjeld

18 784 18 784
3 18 449 55 347
5 16 697 83 485

Lanenr. 11500067 1 i Husbanken. Annuitetslan, nedbetales over 25 ar med 2 terminer pr. ar. Renten er flytende. Lanet er tatt opp i forbindelse med
oppfering av balkonger, og har annen fordelingsngkkel enn opprinnelig nakkel for felleskostnadene.

Lanenr. 114998164 i Husbanken. Annuitetslan, nedbetales over 25 ar med 2 terminer pr. ar. Renten er flytende. Lanet er tatt opp i forbindelse med
fasaderehabilitering.

Lanenr. 1211.29.23274 i DnB Nor. Annuitetslan over 25 ar. Lanet er tatt opp i forbindelse med oppfering av balkonger i 2007.

Lanenr. 1211.73.53824 i DnB Nor erstatter 1an 1125826488. Flytende rente. Serielan over 25 ar

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Noter arsregnskap 2024 Kristparken Borettslag

Note 11 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfart langsiktig gjeld 2 854 261
Innskuddskapital 5441 975
Boligselskapets pantesikrede gjeld 8 296 236
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 26 824 865

Borettslagets bokfgrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet. Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr.: 5 636 400,-.

873 Kristparken Borettslag Org. nr. 952364200
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Resultat og balanse med noter for Kristparken Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kristparken Borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Victoria Halstensen (sign.)

Stephane Jacques Robert Kernst (sign.)
Anders Eriksen Neeraas (sign.)

Henrik Danielsen (sign.)

Nicolai Nishino-Ekeberg (sign.)
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SPT'G AS o Telephone +47 45 40 40 63
r. Hansteins gate Internet www.kpmg.no
m 3044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Kristparken Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Kristparken Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler 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 borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter 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 avrig
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 borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bodg Knarvik Stord Alesund
Drammen Kristiansand Straume
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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 fglge 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 utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppstéa som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & 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 hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebeere 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 hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

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

e konkluderer vi p4 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 borettslagets 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 medfgare at
borettslaget 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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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Holhjem, Kai

Statsautorisert revisor

Pa vegne av: KPMG AS
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Arsmelding 2024 - Kristparken Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Victoria Halstensen

Styremedlem, Stephane Jacques Robert Kernst
Styremedlem, Nicolai Nishino-Ekeberg
Styremedlem, Henrik Danielsen

Styremedlem, Anders Eriksen Neeraas
Varamedlem, Frode Swahn

Varamedlem, Eva Sofie Sunde

Varamedlem, Fredrik Hekne

Styret i Kristparken Borettslag bestdr av 1 kvinne og 4 menn.

Virksomhetens art

Kristparken Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Kristparken
Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 952364200

Kristparken Borettslag bestdr av 48 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsf@rsel og revisjon

Forretningsfagrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Kristparken Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 85022784. Skade pa
bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m3 forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Kontroll av elektrisk anlegg er gjennomfgrt uten anmerkninger. Kommentar fra inspektgr
om anlegget var at selv om anlegger er av eldre dato er installasjonen fagmessig utfart
og har holdt seg godt.

Styret har hatt Norsk Brannvern pa besgk for orientering om og diskusjon av byggets
sikkerhetsmessige stand, mulige forbedringstiltak, forskriftsendringer og hvilke forskrifter
som gjelder for bygningen.

Vaktmester har fgrt kontinuerlig tilsyn med alarmanlegget og anleggets enheter.
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Styrets arbeid

Tele og Internett

Vi har etter lengre tids arbeide fatt pa plass ny hovedavtale med Telia med langt
gunstigere betingelser og oppgradering av signalanlegget. Avtalen tradte i kraft 1 april
2024 og beboernes fakturering ble redusert f.o.m. juli 2024.

Fukt i kjeller

Vi har hatt vedvarende utfordringer med fukt og fuktinntrengning i kjeller og styret har i
ar forspkt 3 ta tak i dette. Vi har identifisert 3 sannsynlige, samvirkende, arsaker til
fuktutfodringene.

1. Kapilleerkrefter gjgr at vann, seerlig pa vinterstid og i perioder med mye regn,
trenger opp gjennom grunnmur og baerevegger og baerepilarer i kjeller. Etter mer
enn 130 ars vanngjennomtrengning er murstenene gjennomsaturert av salt fra
grunnvann og mindre motstandsdyktige mot kreftene. Flere stener er begynt 3
forvitre.

2. En takrenne i Fredensborgveien sender sitt vann rett mot veggen i 27B og dette
har over tid trengt inn i muren og fgrt til fuktinngang i denne veggen.

3. Veiarbeider i Wilsens gate har forarsaket omdirigering av tilsig inn mot hjgrnet av
bygget ved kraftig og vedvarende nedbgr.

Vi er i gang med utbedringstiltak for 8 fa bukt med arsaksfaktor nummer 2 og har apnet
ytterveggen i 27B for & se pa skadeomfang og pafgre omdirigerende tiltak for regnvann.
Ny kledning mot bakgard er pa plass med omdirigering for regnvann vekk fra grunnmur
ved stallinnbygningen. Den fordrsakende takrennen er pafgrt nytt sluttstykke som
omdirigerer regnvannet ut i bakgard. Grunnet hgyt fuktniva i veggen lot veggen seg ikke
gjeninndekke i fjor hgst og veggen er gitt midlertidig vinterkledning i pavente av
uttgrking i hgyere temperatur til varen. Veggen vil s3 bli dekket med beskyttende mgrtel i
hjgrnepartiet.

Styret arbeider ogsa med & utrede utfordringen knyttet til kapillserinntrengning og har
innhentet et tilbud pa utbedrende tiltak i form av installasjon av et svakstrgm
spenningsanlegg i veggen (EPS), som gjennom & sette spenning i veggen vil motvirke
kapillzerkraften og hindre vannet i & trenge videre opp i veggen. Dette er imidlertid et
kostbart tiltak. Styret er ogsd i dialog med en murbyggsekspert med erfaring fra
Byantikvarens bevar divisjon for befaring og anbefaling om tiltak.

Reparasjon av fasade

Sprekkskader i Wilsens gate 8 og Fredensborgveien 25 er reparert ut mot gate samt inn
mot bakgdrd. Dette arbeidet ble prioritert i fjor hgst sa ikke vinteren skulle fordrsake
ytterligere skade.

Port og adgang

e Vi har fatt pd plass et nytt lasestykke pa porten av langt kraftigere metall og med
bedre feste enn tidligere.

e Vi har fatt nytt I8sestykke med ekstra vrilds for renovasjonsetaten, som har lettet
arbeidet for etaten og fgrt til mer konsistent henting av avfall.

e Styret har ogsd hatt kontinuerlig dialog med unloc for 8 finne Igsninger pa drifts-
og signalutfordringene vi har hatt pd anlegget.

Nye vinduer

Vi har to foretak som har ytret gnske om at de interessert i 8 gi et anbud p& utskiftning
av vinduer, men vi trenger et anbudsgrunnlag. Styret er i arbeid med 8 f& utformet dette.
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Arsmeldingen er godkjent av styret 06.03.2025
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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 Mandag 17.03.2025.

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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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Kristparken Borettslag mandag 17.03.2025 kl. 17:00 - Usbl,
Arbeidersamfunnets plass 1.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Bjgrn Ole Strgnen

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Bjgrn Ole Strgnen

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Dag Hakon Steinset Myrdal

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 19
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 19

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste
Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2024
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
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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 fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 62 000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Oppdatering om gkonomisk situasjon
Styret gir en orientering om:

e Den gkonomiske situasjonen
e Budsjettet for 2025

Forslag til vedtak:
Orienteringen tas til etterettning.

Vedtak:
Orienteringen tatt til etterretning.

5.2 Orientering om vedlikeholdsetterslep og vedlikehold

e Vedlikeholdsetterslep
e Arbeidene med reparasjon av deler av fasaden
e Status pa brannvern og brannvernanlegget

Forslag til vedtak:
Orienteringen tas til etterettning.

Vedtak:
Orienteringen tatt til etterretning.

5.3 Fukt i kjeller
Orientering fra styret om fuktutfordringer i kjeller, mulige utbedringstiltak og en
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beskrivelse av EPS fuktsikring.

Forslag til vedtak:
Orienteringen tas til etterretning.

Vedtak:
Orienteringen tatt til etterretning.

5.4 Feil pa calling/unloc/ngkkel til terrassen

e Hver vinter har porttelefonen, nar det ringer p3, bare «stgyet» og ofte «tar ikke» 13sen
sa jeg ma helt ut og 18se opp porten.

e Unloc virker ikke pd min mobil og jeg far ikke lagt til min mor, som bor hos meg (siden
2018) sa hun ogsa far tilgang via Unloc.

e Mangler ngkkel til terrassen (ut til parken) var det mulig a fa tak i en ny ngkkel?

Forslag til vedtak

Last pa enklest mulig mate er 8 foretrekke

Styret orienterer om status i feilsgkingen med unlock og utfordringene med
lavvoltsanlegget.

Beboer det er snakk om legges til i unlock systemet. Styret ser pa mulighet for
utarbeidelse av instruks eller prosess for tilleggelse av ekstra individers tilgang til eiers
unlocktilgang.

Ngkkelsaken fglges opp av vaktmester.

Styrets innstilling

Styret gir en orientering for rsmgtet om status pa det pagdende arbeidet med 3 feilsgke
porttelefon og unloc anlegget og hvilke utbedringsmuligheter som finnes, inkludert en
status pa lavvoltsanlegget og dets pavirkning.

Ngkkelsituasjonen fglges opp via vaktmester.

Beboer meldes inn i unloc ved styrets unloc ansvarlige. Styret ser pd om vi kan utarbeide
en instruks for lignende fremtidige behov for unlock tilgang til beboere som ikke er eiere.

Vedtak:
Sak tatt til orientering.

6. Valg

6.1 Valg av leder
Stilling som styreleder er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Victoria Halstensen for 2 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Henrik Danielsen sin styreplass er pa valg.

Vedtak:
Valgt ble: Henrik Danielsen for 2 ar.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Styrets innstilling er at Eva Sofie velges som vara, fortrinnsvis som styremedlem men
dette lar seg ikke gjgre grunnet vedtektene.

Vedtak:
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Valgt ble: Eva Sofie Sunde for 1 3r.

6.4 Valg av valgkomite
Styret utpeker valgkommite ved behov.

Vedtak:
Valgt ble: Styret utpeker valgkommite ved behov.
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