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



Norsk takst

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

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

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

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

TAKSTPARTNER TASEN

Norsk takst

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

hovedformal a skape et tyngre fagmiljp og dermed gke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

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

Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)
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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 til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

oTG 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.

| QP 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 Q 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 a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Boligen er oppfgrt og gitt midlertidig brukstillatelse i 2019 etter
gjeldende byggeskikk og forskrifter, TEK 10. Overflater og vatrom
er vurdert mot hva som ma forventes av standard som fglge av
bygningens alder. Eiendommen, Vinslottet, er utviklet ut i fra
Vinmonopolets tidligere produksjonslokaler som opprinnelig ble
oppfert pa 1930 tallet og var i bruk fram til 2012. Etter dette er
eiendommen utviklet/ombygd og innredet med boligseksjoner
og naeringsseksjoner.

Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer pa
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgaende
registrert TG1.

Eiet seksjon i bolighygg med flere boenheter - Byggear:
1930

VATROM G4 til side

To plassbygde baderom fra byggear med flislagte overflater og
vannbaren gulvvarme.

KIGKKEN Ga til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og
integrerte hvitevarer.

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

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 15467-2975 Befaringsdato:

19.02.2026

Side: 5av 16



Bgkkerveien 12 D, 0579 OSLO Takstmann Jan Berby MINTF ‘
Gnr 124 - Bnr 235 Pb.80Tasen |\ I I

0301 OSLO 0801 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30
(I 2
20
15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggteknisk forskrift av 2010
(TEK10) ifglge rammetillatelse gitt 20/3-2017.

Oppsummering av avvik

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

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter
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EIET SEKSJON | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar

1930 Tatt i bruk som boligeiendommer.
Opprinnelig oppfgrt som
naeringsbygg pa 1930 tallet og pa
bygd rundt 2019.

Tilbygg / modernisering

2019 Ombygging Bygningen ble oppf@rt i 1933 og var i
bruk som lager og produksjonslokaler for
Vinmonopolet frem til 2000-tallet. Plan-
og bygningsetaten godkjente i 2013 en
ombygging og bruksendring av bygget til
kontor og handel, og i 2014 en
endringssgknad hvor deler av
kontorarealet ble endret til boliger og
ble ferdigstilt i 2019.

UTVENDIG

Felles bygningsmasse

Boligblokk med 5 etasjer og garasjeplan. Adkomst fra asfaltert gangvei til
felles trapperom og fra garasjeanlegg.

Eiendommen fundamentert fast grunn og grunnmur i stgpt betong.
St@pt kjellergulv. Stgpte etasjeskillere.

Etasje 1-3 oppf@rt i murverk og utvendig fasader i spekkmurt teglstein,
etasje 4 og 5 oppfert i stal og betongkonstruksjoner og utfyllende
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med plater.

St@pte trapper belagt med vinylbelegg og malte murvegger mellom
etasjene. Flislagt inngangsparti.

Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer

Noen vinduer med rammer i aluminium og noen med trerammer.Tre-
lags isolerglass i vinduene.

Arstall: 2019

Dogrer

Brann og lydklassifisert entredgr og remningsdgr fra stue 5. etasje.
Balkongdgr med treramme og 3-lags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 15467-2975

3. etasje;

Adkomst til nordgstvendt balkong med impregnert tregulv pa 6m? fra
kjokken. I tillegg et innvendig atrium i 3. etasje med adkomst fra begge
soverom og gang pa 8,7m?. Tregulv med impregnerte bord pa glidesjikt
membran.

4. etasje; Adkomst til nordgstvendt balkong med impregnert tregulv pa
14m? fra stue og soverom og til en sydvestvendt takterrasse pa 51m? fra
stue.

5. etasje; Adkomst til nordgstvendt balkong med impregnert tregulv pa
14m? fra stue og soverom.

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med enstav eikeparkett pa gulvene, bortsdett fra entre
med fliser, malte platekledde vegger og tak.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendige trapper

Tretrapp med stalvanger, herdede glassplater som rekkverk og eik
inntrinn mellom etasjene.

Innvendige dgrer

Malte fyllingsdgrer og karmer.

Garderobe

Plassbygde skap i entre og gang.

VATROM
3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Plassbygd baderom med flislagte overflater og gulvvarme.

Arstall: 2019

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger. Downlights montert i
himling pa bad.

Befaringsdato: 19.02.2026 Side: 7 av 16
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3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

30/30 fliser pa hovedgulv og nedsenket dusjgrube med 5/5 fliser og
lokalt fall mot sluk. Rommet har vannbaren gulvvarme.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

-

3. ETAéJE > BAD/VASKEROM

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

sisterne.
Opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet felles ventilasjonsanlegg.

3. ETASIJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved kjgkken .

4. ETASIE > BAD

Generell

Plassbygd baderom med flislagte overflater og gulvvarme.

Arstall: 2019

4. ETASIE > BAD

Oppdragsnr.: 15467-2975 Befaringsdato: 19.02.2026

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger.

4. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

30/30 fliser pa hovedgulv og nedsenket dusjgrube med 5/5 fliser og
lokalt fall mot sluk.

4. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

4. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Dusj pa gulv med dusjdgrer i herdet glass. Servant med

skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskal og innebygget
sisterne.

4. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet felles ventilasjonsanlegg.

4. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i soverom.

KIGKKEN
3. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning
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Innredning med glatte skapfronter, kompaktlaminat benkeplater,
underlimt oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjgl-/fryseskap.

Arstall: 2019

3. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Ventilator over koketopp tilkoplet felles anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler.
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX). To
fordelingsskap med stoppekraner i gang 3. og 4. etasje.

Avlgpsrgr

Felles avlgpsrgr av stgpejern som er lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg montert i sameiet. Avtrekk fra kjgkken og
bad og tilluft til soverom og stue.

Oppdragsnr.: 15467-2975

Sprinkleranlegg

Det er montert sprinkleranlegg i sameiet.

Vannbaren varme

Leiligheten er oppvarmet med vannbaren gulvvarme, inklusivt begge
baderom.

Elektrisk anlegg

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. Var derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfart av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer, 10x15 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

2019 Anlegget er fra byggear.

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

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

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei
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Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

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

Nei

Oppdragsnr.: 15467-2975 Befaringsdato: 19.02.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

dette.

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2. etasje 13 13
3. etasje 66 66 15
4. etasje 53 53 65
5. etasje 48 48 14
SUM 167 13 94
SUM BRA 180
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2. etasje Bod, bod 2
. Entré, soverom, gang, soverom 2,
3. etasje -
bad/vaskerom, kjgkken
4. etasje Stue, gang, bad, soverom
5. etasje Stue, soverom
Kommentar
Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde;
3. etasje 3.20-3.35m,
4. etasje 2.85m i stue, gang 3.20m og bad 2.70m
5. etasje 2.90m og 3.30m, en smal del i stue med 5,5m takhgyde.
| tillegg disponerer leiligheten to boder i 2. etasje pa 6,7 0g 5,9 m2.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter 167 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.2.2026 Jan Berby Takstingenigr

Stine Eriksrgd Kunde

Matrikkeldata

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

301 0SLO 124 235 216 12372.3 m? | fplge Norges Eiet
Eiendommer. Areal for
hele sameiet.

Adresse
Bgkkerveien 12 D

Hjemmelshaver
Mads Grosen Istre og Stine Eriksrgd

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Bygg 01 Vinslottet 107 / 24958 Enqvist Eiendom AS Telefon; 923881395
22 809595

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Stor og innholdsrik eiet seksjon over tre plan med to bad og 4 soverom beliggende mellom Hasle og Lgren i etablert boligstrgk med ny og eldre
bebyggelse. Sentralt beliggende med korte avstander til skoler, barnehage, forretninger, naerbutikk og offentlige kommunikasjonsmidler (trikk,
T-bane og buss). Kort vei til tur- og rekreasjonsomrader og flott park med statuer og lekeapparater.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

Pent opparbeidet felles indre atrium med beplantning, lekeplass og hellelagte gangarealer.
Parkering

Seksjonen har en tilhgrende parkeringsplass, nummer B 44, med el-bil lader i felles avlast parkeringsanlegg. Kjgreadkomst til
oppstillingsplassen er via lasbar garasjeport og ellers gangadkomst via trapperom/heis og dgr til det fri. Forgvrig parkering i omkringliggende
veier etter gjeldende bestemmelser.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
if... Skadeforsikring AS SP 4747024

Kommentar

Fellespolise for sameiets bygningsmasse.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiers egenerklaering er mottatt og
Egenerklaering gjiennomlest. Egenerklzeringen har ikke Gjennomgatt Nei
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Tegninger Gjennomgatt Nei

Opplysninger vedrgrende hjemmel,
gardsnummer, bruksnummer,
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser,

Norges Eiendommer . o Gjennomgatt Nei
eiet/festet tomt, tomteareal og byggear
oppegitt ved elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.
Salgsprospekt Tidligere prospekt Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 15467-2975
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
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betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pd opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/QT3162

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 05.05.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsgnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Felg med pa energibruken i boligen - Sla el.apparater helt av

- Luft kort og effektivt - Vask med fulle maskiner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2019
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 170

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & folge med energiforbruket. Les av méaleren méanedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

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 guly, tak og vegger.

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stream selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 4: 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 5: Tiltak utenders

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

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 7: Spar strem pa kjokkenet

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 microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv 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 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak utendors



Tiltak 11: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 12: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, begr dette vurderes innfgrt. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradligst.Leverandegr avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Ferdigattest - Bokkerveien 4 - 12

Plan- og bygningsetaten godkjenner spgknaden om ferdigattest for Ombygging av
tidligere Vinmonopolets sentralanlegg - Bruksendring av HO1 til kjopesenter og evrige
plan til bolig - Riving av byggets midtkors og etablering av gardsrom, samt pabygg,
mottatt 30.10.2020.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201604482

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan F-3 20.02.201730/24
Plan U1 A-20-U1l 20.02.201730/27
Plan U2 A-20-U2 20.02.201730/28
Plan tak A-20-07 20.02.201730/35
Snitt gardsrom K11_L_S_7_05 (17.02.2017 30/39
Revidert Plan U1 etasje A-20-U1l 25.01.2018 66/6
Oversiktsplan 02 A-20-02 12.02.201872/7
Oversiktsplan tak A-20-700 12.02.201872/10
Snitt A-A A-41-01 12.02.201872/11
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Saksnr: 201604482-189

Snitt B-B og C-C

Oppriss indre fasade nordvest og sgrast A-40-03
Oppriss indre fasade sgrvest og nordgst A-40-04

Utomhusplan - Oversiktsplan
Gardsromsplan

Oversiktsplan 3 etasje
Oversiktsplan 4 etasje
Oversiktsplan 5 etasje
Oversiktsplan 6 etasje

Plan og snitt remning

Fasade sydvest - uteservering
Revidert Fasader sgrgst og nordvest
Revidert Fasader sgrvest ognordgst
Plan 1 med utemgblering

Skjema V symbol

Plan 01

Oversiktsplan

Plan 04 - del 6

Plan 05 - del 6

Utsnitt fasade nordvest
Oversiktsplan 4

Oversiktsplan 5

Andre forhold

A-41-02 12.02.201872/12
13.02.201872/15
13.02.201872/16
L-700-10-0100-01 22.03.2019 99/9

L-700-10-0100-02 22.03.201999/10

A-20-300 10.05.2019/100/3
A-20-400 10.05.2019100/4
A-20-500 10.05.2019/100/5
A-20-600 10.05.2019100/6

100/7
A-22-121 28.06.2019128/5
A-40-01 27.06.2019129/3
A-40-02 27.06.2019/129/4
A-22-120 02.09.2019135/2

137/4
A-20-100 17.10.2019/145/2
A-20-400 05.07.2018158/4
A-21-406 15.11.2019158/5
A-21-506 15.11.2019/158/6
A-40-015 15.11.2019/158/7

181/5

181/6

Palegget om ferdigstillelse av 28.04.2017 er med dette oppfylt.

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfall ble behandlet 18.11.2019. Den nye sluttrapporten for avfall endrer ikke

denne vurderingen.

Viser til tiltaksplanen for forurenset grunn som er godkjent av oss med vedtak datert

27.07.2017. Sluttrapport for forurenset grunn ma sendes inn.

Klagefristen er tre uker

Side 2 av 3

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/
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Kopi til:
HASLE LINJE BYGG O1 AS, Postboks 485, 1373 ASKER
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BankID Signing
Rune Dybvik
2024-04-22

BankID Signing
Elise Rgnnevig Andersen
PROTOKOLL

Det ble avholdt ordinzert arsmgate i
Sameiet Bygg 01 Vinslottet
Tid: 22.04.2024 — KL. 17:30
Sted: Hasle Linje Gastropub

Konstituering

34 boligseksjoner var representert, hvorav 3 boligseksjoner med fullmakt. | tillegg
mgtte Geir Olav Hegerroll pa vegne av neeringsseksjonene, som til sammen har 136
stemmer. Totalt var det 170 stemmer av 359 stemmer representert pa arsmetet. |
tillegg mette forretningsfgrer Rune Dybvik fra Enqvist Boligforvaltning AS.
Fullmakter ble referert og godkjent.

Rune Dybvik ble valgt som mateleder og referent.

Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader.

Elise Rgnnevig Andersen ble valgt til & underskrive protokollen sammen med
mgteleder.

Mgtet ble ansett & veere lovlig satt.

Folgende saker ble behandlet

1.

4,

Styrets arsrapport for 2023
Arsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgatt, kommentert og
spersmal ble besvart.

Styrets arsrapport ble tatt til orientering.

Arsregnskap og revisjonsberetning for 2023

Arsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd pa kr
962 094 og en egenkapital pa kr 3 882 967, ble fastsatt som sameiets regnskap for
2023.

Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.

Fastsettelse av styrets honorar for kalenderaret 2023

Styrets forslag til honorar for kalenderaret 2023 kommer frem av budsjett for 2024.
Glenn Jensen foreslo kr 420 000 som styrets honorar for kalenderaret 2023. Dette ble

vedtatt. En stemte blankt, resten stemte for dette vedtaket.

Innkomne forslag:

A. Solceller pa taket av Vinslottet
Forslagsstiller presenterte forslaget, og styret ga sin innstilling til forslaget.
Arsmatet diskuterte deretter saken og gikk sa til votering over falgende forslag
til vedtak:
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Forslag til vedtak:

Styret far i oppdrag & utrede de tekniske og skonomiske sidene av & installere
solceller pa taket av Vinslottet. Produksjonen av egen energi bar kunne
benyttes i bygget og i tillegg til beboere bgr ogsé interessen hos
neeringsaktgrene avklares. Styret legger frem utredningen med de tekniske og
gkonomiske konklusjonene pa et ekstraordinzert arsmate som tar stilling til om
dette er aktuelt for sameiet & realisere.

Resultat av avstemming:

Neeringsseksjonene avstod fra a votere i saken og kun boligseksjonene var
med i behandlingen av saken. 10 stemte for forslaget, 2 stemte blankt og
resten stemte i mot. Forslaget falt.

B. EL-billading
Forslagsstiller trakk saken og arsmeatet gikk videre til behandling av neste sak.

C. Utbedring for & kunne ga terrskodd i garasjen hele aret
Forslagsstiller presenterte forslaget, og styret ga sin innstilling til forslaget.
Arsmatet diskuterte saken og gikk sé til votering.

Forslag til vedtak:

Styret skal sgrge for at det skjer en utbedring av garasjen, slik at man kan ga
tarrskodd til senteret og til andre oppganger. Frist: desember 2024.

Resultat av avstemming:

2 stemte for forslaget, 1 stemte blankt og resten stemte i mot. Forslaget falt.

5. Budsjett 2024 og andel felleskostnader
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgatt, kommentert og
spersmal ble besvart.

Budsijettet viser et overskudd pa kr 46 813. Felleskostnader ble gkt med 5% fra
01.01.2024 og forutsetter ingen ytterligere gkning i felleskostnader i 2024.

Budsjettet ble tatt til orientering.
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6. Valg
Valgkomitéen presenterte sin innstilling. lvar H. Kristiansen trakk sitt kandidatur.

Etter valget bestar styret av:

Styreleder: Marit Sophie Egge Valgt for 2 ari 2023
Styremedlem:  Henrik Faksvag Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem:  Geir Olav Hegerroll Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem:  Dennis Le Thanh Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem:  Kjell Espen Leirvaag Valgt for 2 ar i 2024
Varamedlem:  Aisha Tahir Valgt for 2 ar i 2024

7. Valg av valgkomité

valget bestar styret

Valgkomitémedlem: Trude Stokstad Valgt for 1 ari 2024
Valgkomitémedlem Kristin Hildre Rarvik Valgt for 1 ar i 2024
Valgkomitémedlem Preben Schultz Geier Valgt for 1 ar i 2024

*hkkkkkhkkkhkkkkhkkhhkhhkhkhkx

Det forela ingen andre saker til behandling. Protokollen ble opplest, godkjent og
underskrevet. Mgtet ble avsluttet kl. 18:39.

Oslo, 22. april 2024

Rune Dybvik Elise Ronnevig Andersen
meateleder seksjonseier
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HASLEVANGEN 16 -18 M.FL. Detaljregulering for gnr. 124 bnr. 26 m.fl.

Vedtaksdato: 24.08.2011

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 200714277
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200714277

Dokumentet bestér av 8 side(r) inkludert denne.

Besoksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Sehtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200714277&rplan=1

S-4597

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HASLEVANGEN 16 — 18 MED FLERE — GNR. 124 BNR. 26 MED
FLERE

§ 1. Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer OP2-200714277-1A, datert 09.08.2010 og
revidert 27.06.2011.

§ 2. Arealformal og hensynssoner
Omradet niva 1 reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Gangareal (undergang under jernbane)

Omradet niva 2 reguleres til:

Bebyggelse og anlegg:

- Bolighebyggelse - B, B1

- Kombinert bebyggelse og anlegg - forretning / institusjon (kultur) / forsamlingslokale / kontor /
bevertning -K1, K10

- Kombinert bebyggelse og anlegg - forretning / undervisning / institusjon (kultur) / forsamlingslokale /
annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, helse) / kontor / hotell / bevertning - K2 -K5

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / barnehage / institusjon (kultur) / kontor /industri - K6

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / institusjon (kultur)/ kontor / idrettsanlegg - K7

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / barnehage - K8

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / kontor / industri - K9

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / forretning / undervisning / institusjon (kultur) /
forsamlingslokale / annen offentlig eller privat tienesteyting (treningssenter, helse) / kontor / hotell /
bevertning / industri - K11

- Kombinert bebyggelse og anlegg - institusjon (kultur) / bevertning / gvrige kommunaltekniske anlegg
(varmesentral) - K12

- Kombinert bebyggelse og anlegg — forretning /kontor - FK

Bebyggelse og anlegg kombinert med samferdselsanlegg - (Felt K3 over veg) - BS

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Kjgrevegq, fortau, torg, gangveg, gangareal, annen veggrunn - grgntareal
- Trase for jernbane

Grgnnstruktur:
- Park-G1, G2

Hensynssoner:

- Infrastruktur sone - rekkefglgekrav infrastruktur - H430

- Sone med angitte saerlige hensyn — hensyn grgnnstruktur - H540

- Sone med angitte seerlige hensyn - bevaring kulturmiljg - H570 1-2
Midlertidig anleggsomrade

Omradet niva 3 reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Gangareal (gangbro over jernbane og kjgreveq)

§ 3. Bebyggelse og anlegg
3.1 Omrader som inngar som tillegg til tilstatende eiendom, feltene B
Boligregulerte arealer langs Haslevangen gis samme regulering som tilstgtende eiendommer.

3.2 Fellesbestemmelser

Utnyttelse

Parkering p& terreng medregnes i BRA med 18 m? per plass. Bruksareal (BRA) regnes av bebyggelse
bade over og under terreng, med unntak av arealer for parkering av biler og sykler, varemottak, tekniske
rom og boligenes boder med himling (underkant dekke) lavere enn naermere angitt for det enkelte felt.
Glassgarder skal regnes med sitt faktiske areal, uten tillegg for tenkte plan.

Det tillates maks 25.000m? forretning for plasskrevende varer (bilforretninger) for planomradet samlet i Felt
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S-4597

K1, K2, K3, K4, K5 og FK. BRA inkluderer biloppstillingsplasser, utstillingsarealer, kontor, verksted, lager,
servicearealer og fellesarealer i tilkknytning til forretningsvirksomheten. Tekniske rom og varemottak
medregnes ikke. Av ovenst&ende maks BRA skal 5.000m” BRA i felt FK, K1, K2 og K3 samlet benyttes til
lagerareal under terreng tilknyttet virksomhetene, jf. § 3.3.

Det tillates i tillegg maks 4.000m? BRA forretning for planomradet samlet i Felt K11 (Hovedbygg) og Felt
K1, K2, K4 og K10. For sgknad som inneholder generelle forretninger og plasskrevende varer skal det
ogsa redegjares for forretningsareal i forhold til regulert forretningsareal for hele planomradet. Innenfor
formal industri tillates lett industri og/ eller handverksbedrifter. Det tillates ikke bedrifter som vil veere til
vesentlig ulempe for beboerne i omkringliggende boligomrade, ved stay, andre forurensninger eller trafikk.
Det tillates kun lager i tilknytning til neeringsvirksomhetene.

Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense / regulert hgyde og maksimale kotehgyder som vist pa
plankartet. Parkeringskjellere skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense. Transparente
sikkerhetsgjerder pa tak i forbindelse med takterrasser regnes ikke med til hgyden. Der hvor det ikke er vist
byggegrenser er den sammenfallende med formalsgrensen. Ngdvendige tekniske rom, trapper og heiser
kan fgres inntil 3 meter over maksimal gesimshgyde. Utvendige trapper, forstgtningsmurer og ramper til
parkeringskjeller kan plasseres utenfor byggegrenser.

Utforming

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Bebyggelsen skal ha flate tak. Det
skal veere samhgrende material- og volumoppbygging innenfor det enkelte felt. Det tillates ikke ensidig
orienterte leiligheter mot nord og gst. Alle leiligheter skal ha stille side, unntaksvis gul sone mot
Frydenbergveien / Peter Mgllers vei. Det tillates ikke svalganger. Ubebygde areal som ikke benyttes til
kjgreareal og gangareal skal opparbeides parkmessig med vegetasjon, herunder treer. Uterom mellom
boligbygg skal i tillegg opparbeides og tilrettelegges for lek for barn og felles mgteplass for beboerne.
Utendgrs lagring tillates ikke.

Krav til uteoppholdsareal

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal. Det skal settes av
uteoppholdsareal for boliger p& minimum 20 % av boligenes BRA. | uteoppholdsarealet inngar leke- og
oppholdsarealer, grgntarealer, takterrasser, balkonger og terrasser. Hoveddelen, minst 75 % skal veere pa
terreng. Barnehagenes uteareal regnes ikke med i uteareal for boligene, men skal veere tilgjengelig for
omradets beboere utenom apningstid.

Leilighetsfordeling

Det tillates ikke boliger under 40 mZ. Maksimum 20 % av leilighetene i det enkelte felt skal ha et bruksareal
p& 40-50 m* BRA, minimum 30 % skal ha et bruksareal pd 50-80m”° BRA og minimum 50 % skal ha et
bruksareal p& mer enn 80m?® BRA.

3.3 De enkelte felt

Felt K1/ FK:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt samlet bruksareal skal ikke overstige 16.500 m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5. | felt K1 kan bygges inntil 1.000m? BRA
forretning, pa kote 97,5. Langs kjareveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K2:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 12.800 m”BRA. Det kan etableres maks
2.000m’ BRA forretning, p& kote 97,5.

Forretning for plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5.

Bebyggelsen skal ha varierende hgyder, slik pafert reguleringskart.

Langs kjgreveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K3/ BS:
Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
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dekke) lavere enn kote 92,0. Feltene kan bygges sammen med felt K2 under kjgreveg S4 og med maks tre
floyer over kjgreveg S4. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 23.600 m? BRA. Forretning for plasskrevende
varer tillates plassert med himling under kote 97,5. Felt K3 skal oppdeles slik at det blir minimum tre
markerte sprang i fasaden mot @kernveien.

Felt FK, K1, K2 og K3
I tillegg til ovenstdende maks BRA tillates samlet 5000 m? lagerareal under terreng tilknyttet virksomhetene
i feltene.

Felt K4:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 17.300 m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5. Det tillates overlyskonstruksjon med
hgyde inntil 3 meter over gesimshgyde. Langs kjgreveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K4 og K5:
Det kan etableres gangbroer mellom feltene.

Felt K5:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 41.000m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5.

Felt K6:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 10.600m® BRA. Det tillates barnehage i 1.
og 2.etasje.

Felt K7:

Eksisterende industribygg kan beholdes innenfor feltet. Ved eventuell riving skal nybygg oppfares som
boliger. Tillatt bruksareal ved nybygg skal ikke overstige BRA = 10.600 m2. Bruksareal (BRA) regnes ikke
av eksisterende arealer med himling (underkant dekke) lavere enn kote 99.

Bruksareal (BRA) for nybygg regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes
boder med himling (underkant dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt
bygget. Bolighebyggelsen skal oppfgres som frittliggende blokker.

Det tillates det etablert rampe, gangrotunde opp til gangbro.

Felt B1:

Ved riving av eksisterende industribygg, skal park G1 etableres. Bruksareal (BRA) regnes ikke av
eksisterende arealer med himling (underkant dekke) lavere enn kote 99. Bruksareal (BRA) for nybygg
regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes boder med himling (underkant
dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt bygget. Boligbebyggelsen skal
oppfares som frittliggende blokker. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 5.300 m2.

Felt K8:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes boder med
himling (underkant dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt bygget. Tillatt
bruksareal skal ikke overstige 19.000 m2 BRA.

Bebyggelsen skal oppfares som frittliggende blokker og punkthus. Langs Frydenbergveien/Peter Mgllers
vei skal opparbeides forhage. Det tillates barnehage i 1. og 2.etasje. Fgr det bygges mer enn 100 boliger i
feltet, skal det etableres en 4-avdelings barnehage i forbindelse med utbygging av dette feltet.

Felt K9:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 99,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 9.400m” BRA. Langs Frydenbergveien
skal opparbeides forhage.

Felt K10:
Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant

S-4597.doc Side 4 av 8



S-4597

dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 5.700 m” BRA. Det skal vaere
publikumsrettede funksjoner i 1. etasje med henvendelse mot torg.

Felt K11 Hovedbygg (jf.8 9 Hensynssone):

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, lager og tekniske rom med himling
(underkant dekke) lavere enn kote 99,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 34.000 m? BRA. Ved
eventuelle boliger i feltet skal det etableres uteareal pa minst 20 % av boligenes BRA. Uteoppholdsarealet
kan etableres pa tak, i gardsrom og pa balkonger. Dersom det foreligger avtale om studentboligdrift far
rammetillatelse gis, tillates leilighetsfordelingen i § 3.2 fraveket i dette feltet.

Felt K12 Fyrhus (jf. 8§ 9 Hensynssone):

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 550 m* BRA. Fjernvarmesentral og andre
tekniske rom tillates i bygget. Bygningen skal benyttes til kultur og / eller bevertning ndr kommunalteknisk
anlegg er avviklet.

§ 4. Avkjarsel
Planomradet skal ha avkjersler som vist med piler pa plankartet.

8§ 5. Parkering
Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter den til en hver tid gjeldende norm for Oslo. For kontor skal
bilparkeringen veere i henhold til laveste del av tett by norm, for gvrige bruksformal midlere del av tett by
norm. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes for bruk av bevegelseshemmede. Det tillates i
planomradet inntil 90 parkeringsplasser pa terreng. Parkeringsplasser i Haslevangen 14 (K9) kommer i

tillegg.

§ 6. Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan i malestokk 1:200 for det enkelte
felt. Planen skal vise oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, gangveier, avkjgrsler og evt. parkering
pa terreng, tilgjengelighet for utrykningskjaretey, samt redegjare for eksisterende og fremtidig terreng og
vegetasjon og ngdvendige stgyreduserende tiltak. Utomhusplanen skal redegjare for avrenning og lokal
handtering av overvann. Utomhusplanen skal vise tilhgrende gangareal, kjgreveg og gangveg med bredde
og utforming. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utearealene skal veere ferdig
opparbeidet iht. godkjent plan far midlertidig brukstillatelse gis for det enkelte felt.

§ 7. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
7.1 Offentlige samferdselsanlegg
Felt S14 skal veere offentlig. Innen avsatt gangareal skal opparbeides undergang som del av offentlig
gangvei med minimum 3 meter bredde og 3 meter fri hagyde.
Samferdselsanlegg som ikke har feltbetegnelser skal veere offentlige.

7.2 Private samferdselsanlegg

Alle private veger, fortau, torg og gangareal skal veere allment tilgjengelige.

Felt S1 skal veere kjgreveg felles for felt K6, K7, K8 og B1.

Felt S2 skal veere kjgreveg felles for felt K1, K2, K4, K6, K10, K11 og K12. Det tillates inntil 33
bilparkeringsplasser langs veien.

Felt S3 skal veere kjgreveg felles for felt FK, K1, K2, K3, K4 og K5. Det skal etableres gangforbindelse til
gangareal S11.

Felt S4 skal veere kjgreveg felles for felt FK, K1, K2 og K3. Det tillates inntil 35 bilparkeringsplasser. Areal
som ikke benyttes til kjgreareal og parkering skal opparbeides parkmessig.

Felt S5 skal veere torg felles for alle bebyggelsesfeltene i planomradet. P4 torget kan anlegges fontene,
isbane (kunstis) eller tilsvarende. Det tillates etablert areal for uteservering.

Felt S6 langs Alnabanen skal veere gangareal felles for felt K4, K5, K6, K7 og K8. Gangarealet skal
opparbeides med 3meter asfaltert bredde. Annen veggrunn mellom kjgrevei S1 og gangvei skal tilsas og
beplantes med trerekke.

Felt S7 skal veere gangareal felles for felt K7 og G1. Gangarealet skal opparbeides i 3meter bredde. Trasé
gjennom park G1 og traseen rundt eks. Bygg 20, kan justeres i forhold til landskapsplan for parken.

Felt S9 skal veere gangareal felles for K6, K7 og K11.

Felt S10 skal veere gangareal felles for felt K1 og K2.

Felt S11 skal veere gangareal felles for felt K4 og K12. Det tillates mindre areal for uteservering.
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Felt S12 skal veere fortau felles for felt FK, K1, K2 og K3.

Felt S13 skal veere gangareal felles for gnr.124 bnr.118, 25, 26 og gnr.126 bnr.72, 79. | feltet skal
opparbeides gangbro over Alnabanen og kjgreveg.

Felt S15 annen veggrunn langs Haslevangen skal veere privat. | annen veggrunn skal det plantes trerekke /
eksisterende allé opprettholdes og suppleres med nyplanting. Det tillates ikke gjerde mot Haslevangen.
Felt S16 annen veggrunn langs jernbane, skal veere felles for felt K4, K5, K6, K7 og K8. Annen veggrunn
skal tilsds og beplantes. Det skal etableres sikringsgjerde og ev. ngdvendig stayskjerm i feltet.

Grgnnstruktur

8.1 Privat grgnnstruktur

Felt G1 og G2 skal veaere park felles for alle bebyggelsesfeltene i planomradet. Parken skal veere allment
tilgjengelig. Parken skal opparbeides etter landskapsplan, kfr. § 8.2.

Felt G1: Det skal etableres gangforbindelse gjennom parken fra gangareal S7 til torg og fra park G2 til torg.
Det kan anlegges fontene, isbane (kunstis), amfi, areal for store barns lek med for eksempel klatrevegg,
skaterampe, ballbane eller tilsvarende. Det tillates etablert areal for uteservering i sgrgstre del av parken.
Under parken kan eksisterende kjeller per 01.08.2010 opprettholdes s& fremt dette ikke er til hinder for
parkens bruksverdi og trevegetasjon. Felt G2:_Det skal etableres gangforbindelse gjennom parken til
Frydenbergveien. Det kan etableres areal for store barns lek med for eksempel klatrevegg, skaterampe,
ballbane eller tilsvarende.

8.2 Landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for Grgnnstruktur — park skal det innsendes landskapsplan i
malestokk 1:200 / 1:500. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, mgblering, belysning,
beplantning, sn@opplag, forstatningsmurer, trapper m.v. Planen skal ogsa vise gammelt og nytt terreng
samt handtering av overvann. Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Park G1
og G2 skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan fgr det gis midlertidig brukstillatelse for
feltene K7, K8, K11 og B1 jfr. rekkefglgebestemmelser.

Hensynssoner
9.0 Rekkefglgekrav infrastruktur H430
Se rekkefglgebestemmelse § 12.

9.1 Hensyn grgnnstruktur (traer vest i Haslevangen) H540
Eksisterende treer skal bevares. Traerne skal tas seerskilt hensyn til ved anlegg av fortau. Ved starre skade
eller tap skal treet erstattes med nytt lgvtre.

9.2 Bevaring kulturmiljg (hovedbygg og fyrhus) H570_1-2

Eksisterende bygninger som avmerket med hensynssone pa plankartet tillates ikke revet.

Alle sgknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren far det fattes vedtak.

Bygningene tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret, fgres
tilbake til opprinnelig utseende, eller gis en annen utforming tilpasset det bevaringsverdige miljget. Det
opprinnelige eller karakteristiske eksterigruttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utfgrelse
skal bevares.

K11: Hovedbygget tillates innvendig ombygget med endring av de fire eksisterende lysgardene inkl.
tilhgrende innvendige fasader. Det tillates symmetrisk forlengelse av den eksisterende, inntrukne 4.
etasjen. Det tillates for gvrig ikke hgyere gesims / mgnehgyde enn dagens situasjon. Det tillates
takterrasse med transparent rekkverk tilbaketrukket fra fasade. Det tillates glassfelt i 1.etasje i alle fasader.
| fasade nordvest tillates starre vindusfelt. For gvrig kan nye lysapninger i fasader tillates forutsatt at dette
ikke svekker byggets verneverdi.

§10. Midlertidig anleggsomrade

Anleggsomradene langs @kernveien tillates midlertidig brukt til anleggsomrade for gjennomfgring av
veianlegget iht. Vedtak om sma reguleringsendringer av 27.01.2010 (S-4314). Nar veianlegget er ferdigstilt
trer permanent regulering pa de aktuelle omradene i kraft.

§11. Miljgfaglige forhold

11.1 Stgy
Miljgverndepartementets retningslinjer for stgy, rundskriv T-1442, eller de til enhver tid gjeldende
retningslinjer for stgy skal legges til grunn for gjennomfgring av planen.
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Dersom retningslinjens grenseverdier overskrides som fglge av trafikkstgy, ma steyreduserende tiltak
iverksettes. Til grunn for avbgtende tiltak skal det foreligge en stgyfaglig utredning som skal ligge ved
sgknad om rammetillatelse. Stgyreduserende tiltak skal vises pa utomhusplanen og vaere godkjent far det
gis rammetillatelse. Stoytiltakene skal veere ferdigstilt far midlertidig brukstillatelse gis.

11.2 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjeres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

11.3 Fjernvarme

Byggverk som oppfgres innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven
kapittel 5 skal tilknyttes fijernvarmeanlegget: De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fijernvarme
i Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljgmessig minst er bedre enn fjernvarme.

8§ 12. Rekkefglgebestemmelser
12.1
Far det gis rammetillatelse for ny bebyggelse innenfor Hensynssone H430 skal T-banetrasé Larensvingen
vaere gjennomfart eller sikret gjennomfart teknisk, gjennom avtale. Prosjektering og utbygging i sone H430
skal koordineres med planlegging og utbygging av T-banetraséen, og utbyggingen skal gjennomfares slik
at T-banetraséen kan fremfares senere dersom bebyggelsen kommer fagrst. Fgr det gis rammetillatelse for
nybygg i felt K8 og B1 skal det foreligge en avtale som sikrer ngdvendig areal for midlertidig riggomrade
(minimum 2,0daa) til fremfgring av T-banetrasé Lagrensvingen. Fgr det gis rammetillatelse for nybygg i felt
K1, FK, K10, K2 og K3 skal det foreligge en avtale som sikrer ngdvendig areal for midlertidig riggomrade
(minimum 2,8 daa) til fremfgring av T-banetrasé Lgrensvingen.

12.2

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K4 og K5 skal fglgende veere opparbeidet

- @kernveien langs feltet med tilliggende gangvei, samt rundkjgring R7, iht. regulering og byggeplan.
- Gangveg langs feltet ved Alnabanen samt undergang under Alnabanen S-14, iht regulering og

byggeplan.
- Gangareal rundt felt K12 (Fyrhuset) med forbindelse til lavere niva ved kjarevei.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K1, K2, K3 og FK skal fglgende veere opparbeidet

- @kernveien mellom Hasleveien og rundkjgring R7 med tilliggende gangvei /fortau, samt rundkjgringen
R7, iht. regulering og byggeplan.

- Kjarevei med fortau fra rundkjgring R7, mellom feltene og med snuplass.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K1 og K2 skal i tillegg veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.
- Kjgrevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltene og langs felt K4.

- Annen veggrunn langs feltet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K10 skal falgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.
- Annen veggrunn langs feltet.

- Torg mellom felt K10 og felt K11 (Hovedbygget).

Far det gis midlertidig brukstillatelse i felt K9 skal fglgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan.
- Annen veggrunn langs feltet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for hovedombygging / bruksendring i felt K11 (Hovedbygg) skal
falgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Torg mellom felt K11 og felt K10.

- Kjgrevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltet og langs felt K4.
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Far det gis midlertidig brukstillatelse for felt K6 skal falgende veere opparbeidet
- Kjarevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Kjgrevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltet.

- Gangareal mellom feltet og felt K11 Hovedbygget.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K8 og B1 skal fglgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan
- Kjgrevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Grgnnstruktur — park felt G1.

- Grgnnstruktur — park felt G2.

For det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg / hovedombygging / bruksendring i felt K7 skal falgende
veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan

- Kjagrevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangbro over Alnabanen og gangareal fra bro og gjennom park.

- Gangareal mellom felt K7 og K11.

- Grannstruktur — park felt G1.
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84 Bebyggelse og anlegg

4.1  Bolig/forretning/bevertning/kontor felt G

Omradet er regulert til Bolig/forretning/bevertnikgntor.

Maksimum horisontal bygningsdybde innenfor byggegesme er 17 meter eksklusive
utkragede balkonger. Bolighalkonger, baldakineligmende begrenses til & stikke 1,0 meter
utover offentlig trafikkareal og interne byggegrens-ri hgyde over fortau skal veere
minimum 3,2 meter.

Mot Peter Mgllers vei skal enten fasade for nybgligy forstatningsmur ligge i
formalsgrense mot fortau. Ubebygde arealer inneieftene forbeholdes som uteareal for
boligene og kan ikke nyttes av annen virksomhet.

Forretningsareal skal ligge langs Peter Mgllers vei

4.2 Krav til uteareal
Det skal avsettes minimum 25 mteoppholdsareal pr boenhet for felt G. Balkorager
takterrasser kan medregnes i uteoppholdsarealer.

§5  Utnyttelse
Felt G kan bebygges med inntil 16 008 BRA. Areal under terreng skal ikke medregnes.
Maksimalt 600 M BRA totalt tillates for forretning, bevertning &gntor.

Felt SST_5 (stasjonsbygget) kan bebygges med #nBIYA = 100 %.

86 Plassering og hgyder

Tekniske installasjoner tillates ut over de visi@ksimale byggehgyder med inntil 2 meter
over gverste gesims pa maksimum 20 % av takfldtaket kan utnyttes til takterrasser. Det
tillates oppbygg for heis og trappehus inntil 3 enetver byggenes gverste gesimshgyde samt
oppfaring av ngdvendig sikkerhetsgjerde for takigser. Takoppbygg skal integreres i
bebyggelsens helhetlige arkitektoniske utformingr@gerialbruk. Mot Peter Mgllers vei skal
gverste etasje veere tilbaketrukket.

87  Utforming

7.1  Estetikk og materialbruk

Etablering av ny bebyggelse, pabygg eller tilbykal sitformes helhetlig med hensyn til
materialbruk, farger og volumer, og ikke virke skjpende pa omgivelsene. Ved sgknad om
rammetillatelse skal utbygger redegjgre for hvorddiorming av bebyggelsen og hensynet til
fiernvirkningen er ivaretatt.

Fasadene skal ha variert materialbruk. Det ska¢sikariasjon i fasadeutformingen for &
motvirke lange, ensartede fasadelgp.

7.2  Leilighetsfordeling
Minimum 65 % av leilighetene skal veere 3-roms adtenrre. Ettromsleiligheter tillates ikke.
Det skal ikke veere ensidige orienterte leilighetet nord eller nordgst.

88 Terrengtilpasning

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning \adsgering av bebyggelse, veier og tekniske
konstruksjoner. Dersom tiltak i planomradet medféragrep som etterlater seg skjaeringer
og/eller fyllinger skal disse settes i stand dilsés/beplantes/dekkes.



§9 Krav om tilrettelegging for vannbaren varme
Byggverk som oppfares innenfor de deler av plandetréom omfattes av konsesjon gitt etter
energiloven kap. 5, skal tilknyttes fjernvarmeagleg

De til enhver tid gjeldende retningslinjer for brak fiernvarme i Oslo skal legges til grunn.
Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternativergikilder dersom det dokumenteres at
bruk av disse energimessig og miljgmessig er bewinejernvarme.

8§10 Avkjarsel
Avkjarsel, SKV_1, skal opparbeides fra Larenveien.

8 11 Parkering

Parkeringen skal i hovedsak ligge i anlegg undeemg, og veere i henhold til den til enhver
tid gjeldende norm for tett by. Minst 5 % av paikgsplassene skal avsettes for
funksjonshemmede.

Parkeringskijeller kan tilrettelegges utenfor byggeger, under felles gardsplass og naermere
enn 4 meter fra nabogrense nar denne er helt tadeng.

8§ 12 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
12.1 Bane med stasjonsbygg

a) Stasjonsbygg, SST 1-SST 3
Arealer under bakken for plattform med adkomstenadvendige tekniske
installasjoner, samt trappehus for gangbro oveaddémen.

b) Stasjons-/terminalbygg, SST_5 og SST_4
Areal for stasjonsbygg med forplass, inngang tineykering av stasjonen.

c) Annen banegrunn - tekniske anlegg, SABT_5 og SABT_6
Arealene kan benyttes til utganger fra tunnelaréeggapper og ventilasjon. Eventuelle
overbygg i forbindelse med ramningstrappene skal lkindre viktige siktlinjer ifht. trafikal
sikkerhet, og avstand til vei/fortauskant skal harénimumsavstand pa 1 meter.

12.2 Forplass til stasjonsomradet SST_4

SST_4 vil vaere en del av forplassen foran hovedinggn til stasjonen. Omradet skall
opparbeides slik at det danner en avgrenset éstgifunksjonell plass. Det skal opparbeides
plasser for sykkelparkering, jf. 8 13.

12.3 Gangvei, SG_10g SG_2

Dette arealet omfatter den vestre inngangen sj@t@n, inkludert inngang til ramper og
trapper koblet til SST_1 - SST_3. Pa den sarliderdtiflates det satt opp trappehus i
tilknytning til gangbro over Alnabanen. Det kanegdes installasjoner for a sikre innslipp av
dagslys til ramper under bakken. Sykkelparkering &alegges, jf. § 13. Omradene skal
opparbeides slik at det fremkommer at de er delgaagveien.

12.4 Gatetun, SGT
Gatetunet skal opparbeides slik at det fremkommdeter en del av gangveien.
Trafikksikkerhet skal vektlegges.



12.5 Kjgreveg, SKV_1
Skal veere felles for gnr./bnr. 124/119, 124/27 exese utskilte parseller av disse.

8 13 Utomhusplan

13.1 Generelt

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal deidgeelitomhusplan. Planen skal vise
eksisterende og fremtidig terreng, adkomst frardfig vei, samferdselsanlegget,
sykkelparkering (antall og lokalisering) beplantnimg vegetasjon. Avgrensing mot
tilstatende gater/fortau skal inngd. Utomhusplasieai vises i malestokk 1:200. Godkjent
utomhusplan skal foreligge far igangsettingstilksgeayis.

13.2 Spesielt for felt G
Planen skal vise arealer for opphold og lek og sipdrkering, boder og renovasjon.

13.3 Spesielt for stasjonsinngangene (felt SG_T, S®g SST_4)

Planen skal vise forholdet mellom inngangen og erigene, sykkelparkering, eventuelt
omrader for informasjon, billettering/valideringéspeporter og/eller tilsvarende utstyr og
mgblering.

13.4  Apning av Hovinbekken

Tilrettelegging for mulig fremtidig bekkeapning skgennomfares. Det skal legges et 800mm
rgr som kan brukes til uttak av vann fra Hovinbdkktten. Uttaket blir fra VAV-kum 35

med beliggenhet nedstrams eksisterende pakjgrimgerél Ringveien. Raret legges i deler
av omradet som er regulert til midlertidig anleggséde. Videre skal stgttemurer langs
Lerensvingen sa langt mulig prosjekteres og bygtikst senere bekkedpning kan
gjennomfgres langs metrolinja.

8 14 Hensynssone for bevaring av kulturmiljg, H570
Tiltak for & unnga skader pa eksisterende bygriatjdokumenteres far anlegg av bane forbi
sonen igangsettes, jf. 8 16.

8 15 Hensynssone — sikringssone for anlegg i grunne®QH1

Innenfor sonen som vist pa kart og illustrert ufi@1 datert 01.07.2011 er det ikke tillatt &
gjennomfgre tiltak etter pbl. 2008 § 20-1 elletakl som medfgrer sprenging, peleramming,
spunting, boring i grunnen, tunneldriving, elledemtiltak som kan medfare fare for skade pa
tunnelanlegget.

Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil fgre tilatte eller fare for skade pa tunnelen, kulverter,
portaler eller stasjonsomradet skal medfalge sgknatiltak og godkjennes av
Kollektivtransport AS.

8 16 Andre juridiske flater, linjer og punkt
16.1 Midlertidig anleggsomrade, HBO_1 - HBO_8 militbtende avkjarsler er vist pa
plankart.

16.2 Omrader kan benyttes til riggplass, lagerdlasmasser, anleggsveg og
anleggsomrade. Senest 1. ar etter avsluttet aoiggjgarer det midlertidige anleggsomradet
med tilhgrende avkjgrsel. Omradene skal ryddestagdsettes og det til enhver tid gjeldende
reguleringsformal for omradet skal gjelde.



16.3 Innenfor HBO_6 sikres minimum 2,0 daa til riggyanlegg plassert etter behov og
avtale med grunneier.

16.4 Innenfor HBO_7 sikres minimum 2,8 daa til rigganlegg plassert etter behov og
avtale med grunneier.

16.5 Sikkerhet ved bruk av midlertidig anleggsatera
Ansvarlig tiltakshaver plikter & sikre de midleitjd anleggsomradene i stgrst mulig grad, ved
inngjerding og annen sikring.

8 17 Anleggsperioden
Det skal i anleggsperioden iverksettes tiltak foedusere stay, vibrasjoner, unnga ulykker og
forurensning, som angitt i punktene a til f.

a) Forurenset grunn
Far igangsetting av tiltak skal det veere gjennotrgarnnundersgkelser som avdekker
eventuell forurenset grunn.

b) Massetransport
Plan for massetransport skal forelegges kommunegimyndighet til godkjenning far
oppstart av anlegget.

c) Driftsvann fra tunneldrift
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn wédrming og prosjektering av
rigg og anleggsomrader. Det skal far igangsettaupgjares for behandling av alt
overvann, herunder valg av lgsninger. Det gjeldeteltunnelvann, takvann,
overflatevann og drensvann. Forurenset vannesldtke fart inn pA kommunens
ledningsnett eller til resipient uten rensing @jiér uten saerskilt avtale med Vann- og
avlgpsetaten.

d) Grunnvannsenking
Eksisterende grunnvannstand skal dokumenteregdagsetting av arbeider pa
anlegget.
Det ma gjennomfgres avbgtende tiltak for & hindrkimg av grunnvannstanden.

e) Trygg passasje
Det skal sikres trygg passasje for myke trafikamesgr Sinsen skole og
Frydenbergveien ungdomskole, samt de omrader diee mgfikanter blir bergrt i
anleggsperioden.

f) Faseplan for byggeperioden, herunder plan for gsteafikk, skal koordineres med
faseplanene for omlegging av veisystemet ved @létrat det ikke oppstar konflikter
mellom anleggene.

g) | planlegging av riggomrader og adkomstveier sldltds hensyn til beskyttelse av
verneverdige bygninger herunder spesielt Larenvileog Haslevangen 16. |
anleggsperioden skal det settes inn tiltak foma@ita vesentlig grunnvannssenking og
tilhgrende setninger i grunnen.



h) Far igangsettingstillatelse gis, skal det foreliggesamlet tiltaksplan som viser
lgsninger pa tiltakene nevnt i pkt. a til f.

§ 18 Forholdet mellom ulike vertikalniva
Reguleringsplanen gjelder fglgende ulike vertikadni
- over grunn, felt SG_4 (gangbro)
- pa grunn, felt G samt midlertidige anleggsomrade
- under grunnen, stasjonshallen (feltene SSF_1,TSABg SABT_2 samt hele
SST_1)

Niva pa tunneltak vil variere mellom kotehgyde 70104.

Avgrensingen mellom vertikalnivaene under felt @ g@llom tak i tunnel/stasjonshall og
gulv i kjeller under bebyggelsen.

819 Rekkefglgebestemmelser

19.1 Fgr rammetillatelse kan gis for tiltak innéanmmradet skal det foreligge avtaler som
sikrer fremfagring av metrotraseen og avklarer dserfoehold til alle bergrte eiendommer,
inkludert bruk av midlertidige rigg- og anleggsonheé

19.2 Far brukstillatelse gis for bygninger ma aeefigge tinglyst erkleering om oppfaring
og vedlikehold av gjerder eller andre sikkerhdtstisom forhindrer uvedkommende adgang
fra omradet inn pa jernbanen.

19.3 Uteoppholdsarealer skal veere ferdig opparbeftenhold til godkjent utomhusplan
for midlertidig brukstillatelse gis.

19.4 Gangbro over Alnabanen skal veere opparbesdenidlertidig brukstillatelse for
Lagren stasjon gis.

19.5 Far igangsettingstillatelse gis skal faseplagetekniske byggeplaner for alle tiltak pa,
under eller over riksvegene inkludert hovedsykkstisynet veere godkjent av Statens
vegvesen.

19.6 Far igangsettingstillatelse for metroanleggetskal det foreligge en avtale mellom
Kollektivtransportproduksjon AS og Oslo kommune Wang avigpsetaten som sikrer
prosjektering og giennomfgring av ngdvendige tifaksikring av eksisterende vann- og
avlgpsnett og tilrettelegging for fremtidig apniag Hovinbekken i forbindelse med
utbygging av metrolinjen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 14.12.2011 s4R9.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 03.01.2012

Une Brita Skoe, bem.
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PrivatMegleren Panorama Sgndre Nordstrand
Postboks 54 Nordstrand
1112 OSLO

Att: Rikke Egeland

Oslo, 11.04.2025

Deres ref: 38-25-0308

var ref: 570-1-216

Eiendommens navn: Sameiet Bygg 01 Vinslottet
gnr 124 bnr 235 snr 216 i OSLO kommune
Adresse: Bakkerveien 12D, 0597 OSLO

Org. nr.: 923881395

Selger: Eriksrad, Stine
Istre, Mads Grosen

Forsikringsselskap: If Skadeforsikring Polisenr: SP4747924.1.4
Restanser pr. d.d. kr 0,00

Manedlige kostnader:

Cloudcharge gjennom DEFA. kr 75,00

Andel felleskostn. bolig etter eierbrgk kr 4 543,00
Bredband kr 199,00
Akonto fiernvarme kr 2 320,00
Parkering bolig kr 105,00

Totalt kr 7 242,00 pr. mnd.

Det gjares oppmerksom pa at manedlige felleskostnader ma ansees som et a konto-belap
og er ment a dekke boligselskapets forutsette kostnader. Dersom det skulle bli ngdvendig
kan styret nar som helst endre felleskostnadene eller vedta kapitalinnkallinger fra eierne.

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker driftskostnader, se regnskapet.
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Ligningstall pr 31.12.2024 (innsendt ligningsoppgave):
Andel formue: kr 19 334,00
Andel gjeld: kr 0,00

Andel formue gjelder nettoverdien av omlgpsmidler og kortsiktig gjeld. Dersom denne er
negativ, vises den som gjeld. Andel gjeld inneholder kun langsiktig gjeld med mindre andel
formue er negativ.

Noterte heftelser: Sjekk Grunnboken
Eventuelle pabud/pélegq:

All utleie skal meldes til forretningsferer pa post@enqvist.no
med kontaktinformasjon pa leietakere.

Dersom kjgper av seksjonen er et selskap som er nevnt i Eierseksjonslovens § 23 (Staten,
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som kan erverve flere
seksjoner), megler/selger ma undersgke om grensen for antall seksjoner er nadd, fer
kjgpsavtale inngas.

Megler/selger er ogsa ansvarlig for at andre kjgpere maksimalt kan eie 2 seksjoner i
sameiet.

Eierskiftemelding sendes til eierskifte@enqgvist.no sa snart som mulig etter salg. Denne
ma inneholde kjgpers fulle navn, ndvaerende adresse, fullt fadsels- og personnummer
(sendes kryptert) og kontaktinformasjon (e-post adresse og telefonnummer).

Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon for samtlige kjgpere.
Videre ma vi fa opplyst overtagelsesdato, salgssum og selgers nye adresse.

Nar oppgjeret har funnet sted ber vi om a fa beskjed om dette snarest mulig etter
overtagelsesdatoen med informasjon om hvorvidt eventuelle restanser samt vare gebyr er
betalt. Denne bgr ogsa inneholde bekreftelse pa overtagelsesdatoen.

Slik sluttmelding sendes ogsa eierskifte@enqvist.no

Nar sluttmelding er mottatt vil eierskiftet bli registrert i lapet av ca. 1 uke, avhengig av
mengden eierskifter pa tidspunktet.

Selger av leiligheten skal uavhengig av dette videresende all info han métte fa fra
styret/forretningsfarer til megler/ny eier.

Vi fakturerer hele maneder og ber derfor megler s@rge for at oppgjer for
overtakelsesmaneden gjares opp direkte mellom selger og kjgper. Kjgper skal IKKE
overta selgers fakturaer.
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Véare gebyr:
Opplysningsgebyr Se www.infoland.no
Eierskiftegebyr (betales av selger) kr 6 570,- inkl. mva

Ved eierskifter hvor en garasjeplass falger, faktureres et administrasjonsgebyr pa kr 500,-
i tillegg til faktura for eierskiftegebyr.

Gebyrene blir fakturert.

Dersom seksjonen ikke blir solgt innen 4 maneder, bar det innhentes nye opplysninger fra
Ambita/Infoland om denne, samt vare gebyr.

Styrets leder:

Marit Sophie Egge

Mobil: 90119960

E-post: styret@sameietvinslottet.no

Diverse informasjon:
Det kreves ikke styrets godkjenning av nye eiere.

Sameiets hjemmeside er www.sameietvinslottet.no og informasjon om seksjonen er
tilgjengelig via www.boligperm.no

Sameiet har en fellesavtale for bredband (gjeldende fra 01.11.22). Vi gjgr deg
oppmerksom p& at at sameiet har fyringskostnader som avregnes arlig iht. forbruk. Fyring
er derfor ikke inkludert i felleskostnadene men et akontobelgp, som er gjenstand for
endelig avregning, er inkludert som egen varelinje pa de manedlige fakturaene.

For ytterligere informasjon; se dokumentene fra arsmgtet, vedtekter/husordensregler og ta
evnt. kontakt med sameiets styre.

For de som har garasjeplass, er dette tilleggsdel til boligseksjon, som skal falge seksjonen
ved salg. Dersom garasjeplassen skal selges separat, ma det foretas en reseksjonering
som ma tinglyses, og alle kostnader i forbindelse med dette baeres av seksjonseier.

For garasjeplasser som har lader for el-bil, blir stremforbruk for lading registrert og
belastes eier av plassen. Nye seksjonseiere som har garasjeplass vil fa tilsendt en e-post
for registrering av bruker hos OnePark. For & unngé belastning av parkeringsavgift ma
man gjennomfgre registreringen.

NB! Vi m3 alltid fa beskjed hvorvidt garasjeplassen selges sammen med seksjonen eller
separat. Dersom den selges separat, skal det sendes inn egen eierskiftemelding om dette
til oss. Eierskiftegebyr ved salg av kun garasje utgjer et halvt eierskiftegebyr.
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Utleie av garasjeplass ma meldes til styret og forretningsfarer.

Andre opplysninger:
Det er viktig at man leser dokumentene fra siste ars ordinaere og evt. ekstraordinaere
arsmgter da disse kan inneholde viktig informasjon.

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa
tidspunkt for avgivelsen. Selger og megler méa kontrollere de tall som framgar av dette brev
mot den informasjon han selv sitter inne med, som sendte ligningsoppgaver, protokoller,
regnskap og vedtekter. Dersom noe er uklart bes det om at man tar kontakt med
forretningsfarer. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte
opplysninger, med mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Opplysninger om bygningenes tekniske stand og planer om fremtidig vedlikehold ma
innhentes fra selger og styret, da dette er forhold vi ikke har kjennskap til, eller
kompetanse til & vurdere.

Med vennlig hilsen
ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS

Yvonne Kristiansen

Vedlegg
Kopi styrets leder



VEDTEKTER
FOR SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET

Fastsatt av utbygger, i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65
Sist endret pa ordinaert arsmgte 05.05.2022

1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er BYGG 01 VINSLOTTET, og har gardsnummer 124 og bruksnummer 235 i
Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst XX.XX.XXXX
Sameiet har adresse Bgkkerveien 4-12, Oslo.

2. ORGANISERING
Sameiet bestar av 223 boligseksjoner og 2 nzeringsseksjoner.

Parkering for boligene ligger i felles parkeringsanlegg i kjeller. Parkeringsplassene til
boligseksjonene er organisert som tilleggsdeler til de enkelte seksjonene.
Parkeringsplassene til naeringsseksjonen er organisert i en egen parkeringsseksjon
(naering) i plan U1.

Boder for boligseksjonene er beliggende i parkeringsanlegget ogi plan 2, og er
tilleggsdeler til boligseksjonene. Lager for nzeringsseksjonene ligger i
parkeringsanlegget (U1) og er tilleggsdeler for naeringsseksjonene.

| parkeringanlegget ligger ogsa sykkelparkeringsplasser for boligene.

Takterrasser, markterrasser og balkonger er i de fleste tilfeller organisert som
tilleggsdeler til sine respektive seksjoner. | enkelte tilfeller inngar balkonger i selve
seksjonen.

Neeringsseksjonen har et areal utenfor hovedinngangen mot sgr-vest som er satt av
til uteservering og varepresentasjon. Dette arealet er organisert som tilleggsdel til
naeringsseksjonen.

3. DISPOSISJONSRETT

3.1 Bebyggelsen og tomten
Seksjonseierne eier i fellesskap bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har
enerett til 4 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens
forholdsmessige eierandel i sameiet.
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Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

3.2 Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene.

Seksjonseieren plikter straks a underrette sameiets styre og forretningsfgrer om alle
overdragelser og leieforhold.

3.3 Seksjonseierens rett til @ bruke bruksenheten og fellesareal
Seksjonseieren har enerett til 8 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a bruke
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres skade eller
ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Bruksformalet er bolig eller naering.
En endring av bruksformalet krever reseksjonering.

34 Parkering og tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger saklig grunn.

Det er et antall parkeringsplasser i sameiet som er seerlig tilrettelagt for
bevegelseshemmede. Disse plassene er forbeholdt beboere som har et dokumentert behov
for tilrettelagt plass. Forutsatt at vedkommende selv har kjgpt garasjeplass eller bruksrett til
garasjeplass, har en sameier med dokumentert behov krav pa a disponere en szerlig
tilrettelagt plass som er tildelt en annen sameier uten slikt behov. Sameierne skal da bytte
plasser sa lenge et dokumentert behov foreligger.

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Vedtekten ma registreres i
Foretaksregisteret.

3.5 Ladepunkt for el-bil

Ladepunkt for el-bil som ikke allerede er installert av utbygger, kan bare installeres etter
godkjennelse fra styret.

Hvert ladepunkt skal ha egen maler. Eier av plassen er ansvarlig overfor sameiet for
kostnadene.

Tilgjengelig ladesystem er et abonnementssystem, hvor det palgper et gebyr i tillegg til prisen
for strgmmen.
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3.6

3.7

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen. Gardsrommet kan ikke benyttes i forbindelse med dyreholdet.

Eierskiftegebyr

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og
leieforhold (kfr punkt 3.2 ovenfor). Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr til
forretningsfgrer som skal dekke kostnadene sameiet pafgres i forbindelse med eierskiftet.

Styret kan beslutte at det skal betales et szerskilt gebyr i forbindelse med utleie og endring av
leietakere.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.
Kostnader som faktureres sameiet med stykkpris, kan viderefaktureres den enkelte seksjon
med stykkpris.

Kostnader som kan males individuelt for enkelte seksjoner eller for naeringsdelen eller
boligdelen som helhet, kan avregnes etter forbruk etter vedtak i styret. Det samme gjelder
andre kostander som etter sin art kan allokeres til enkeltseksjoner.

Kostnader til drift og vedlikehold av teknisk infrastruktur som tilhgrer naering og areal som
disponeres av nzeringsseksjonene, dekkes av naringsseksjonene alene.

Ved oppstart av sameiets drift er det montert malere for varmt og kaldt tappevann, elektrisk
kraft og vannbaren varme. Seksjonseierne plikter 8 medvirke til at avlesning kan skje, slik at
korrekt fordeling og avregning kan gjennomfgres uten hindring.

Dersom seksjonseierne som bergres samtykker, kan det i vedtektene fastsettes en annen
fordeling enn den som fglger av fgrste avsnitt.

Unntatt fra fordeling etter sameiebrgk er kostnader til etablering, drift og vedlikehold av
utvendig gatevarme. Anlegget vil ligge i bakken i inngangspartier og i omrader rundt bygget
som benyttes som gangadkomst (trapper og gangveier). Kostnadene til etablering, drift og
vedlikehold av gatevarmeanlegget skal dekkes med 90 % av nzringsseksjonene og 10 % av
boligseksjonene. Fordelingen mellom boligseksjonene skjer forholdsmessig etter sameiebrgk.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Styret kan innga kollektiv avtale for bredband og kabel-TV pa vegne av sameiet.

Neeringsseksjonene vil kun ha tilgang til én av sameiets elleve heiser som ligger pa fellesareal.
Neeringsseksjonene skal baere kostnader til drift og vedlikehold og utskiftning av sin andel
(eierbrgk) av denne heisen. Resterende kostnader til drift og vedlikehold for heiser skal
dekkes av boligdelen, og fordeles forholdsmessig mellom boligene i henhold til eierbrgk.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Manedlige kostnader ved garasjeanlegget betales ved oppstart av sameiet med kr 100,- pr
parkeringsplass pr maned som faktureres og betales sammen med de gvrige
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felleskostnadene for boligene. For nzeringsdelen betales kostnader for garasjeanlegget med
kr 150,- pr parkeringsplass pr maned. Manedlig innbetaling per plass kan endres for a
tilpasses de reelle kostnadene.

Boligseksjonene skal alene dekke kostnader til rengjgring og vedlikehold av sine
trappeoppganger. Neeringsseksjonene vil ikke ha tilgang til disse. Ansvaret omfatter drift,
vedlikehold og utskiftning av heiser, og strgm til drift av heiser, belysning og oppvarming.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne pa
arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa
eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst
tre i kraft etter en maneds varsel.

Styret skal pase at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller,
slik at man unngar at kreditor gjgr krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for
sameiernes felles forpliktelser.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrgk.

5. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet. Pantet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.
Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha veert
betalt, kommer inn en begjaering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panterett etter denne paragrafen kan gjgres gjeldende av styret og seksjonseiere som har
dekket mer enn sin del.
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6.1.

6.2

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til 3 vedlikeholde bruksenheten

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) tremmer og innvendige vegger pa terrasser/balkonger

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

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

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

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr, og at
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt etter 6.1. Vedlikeholdsplikten omfatter reparasjon og utskifting nar det er
ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter/
tilleggsdeler, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike
installasjoner giennom bruksenhetene/tilleggsdeler hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for
den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
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vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet punktum.
Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke
skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med fgrste og annet ledd, og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafgre eiendommen skade eller gdeleggelse, kan
en seksjonseier utfgre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine
ngdvendige utgifter dekket pa samme mate som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 4.
For seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de gvrige seksjonseierne varsles i rimelig
tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger szerlige grunner som gjgr det rimelig a unnlate
a varsle.

6.3 Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av balkong-
og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan
vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utf@gres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter
forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og
eierseksjonsloven, krever arsmgtets samtykke og ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

Seksjonseiere pa plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom disse er
i henhold til utfgrelse som eksisterende ventilasjonsbygg (M@re Royal Gra fasadelekt skra,
farge gra). Spileveggene kan ikke vaere hgyere enn 180cm eller lengre en 5 meter. Begge
tilstgtende seksjonseiere ma vaere enige om det. Eventuelt oppsett av slike spilevegger
bekostes av seksjonseier. Spileveggen ma settes opp etter avtale med styret.

6.4 Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 6.1, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere.

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet
har pafgrt en annen seksjonseier, men bare nar seksjonseieren har vaert uaktsom.

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fgrer til skade pa bygninger, fellesarealer
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 6.2 fgrste og annet ledd, er
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen.

6.5 Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 6.2, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjiennom skader pa bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet
dersom sameiet kan sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring
ogsa utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at sameiet skulle ha regnet
med hindringen, overvunnet den eller unngatt fglgene av den.
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6.6

7.1

7.2

7.3

Fellesregler om forsikringsskader

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring
benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr sameiets forsikring benyttes.
Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens
egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens
husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin
seksjon til. Alle forsikringsskader skal umiddelbart meldes til styret.

SZARSKILT DELING AV ANSVAR OG KOSTNADER FOR DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV
FELLESAREAL

Gardsrom

Gardsrommet i plan 2 omfatter markterrasser for boligseksjoner og felles uteoppholdsareal
for boligseksjonene. Naeringsseksjonene vil kun benytte gardsrommet for drift og vedlikehold
av sine installasjoner.

Drift og vedlikehold av gardsrommet er boligseksjonenes ansvar alene. Grensen for drifts- og
vedlikeholdsansvaret er angitt pa plantegning som fglger som vedlegg 1 til vedtektene.

Drifts- og vedlikeholdskostnadene fordeles mellom boligseksjonene forholdsmessig etter
sameiebrgk.

Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Torget

Sameiets eiendom grenser i sgr-vest mot eiendommen gnr. 124 bnr. 246, «Torget».

Sameiet har ingen eierandel i Torget, men naeringsseksjonen eier en ideell andel pd 340/397.
Naeringsseksjonen har en tilsvarende andel av ansvaret for drift og vedlikehold, og en
tilsvarende rett til eventuelle inntekter fra eiendommen.

Torget skal ikke bebygges, men kan benyttes til uteservering, varepresentansjon og andre
aktiviteter i regi av neeringsseksjonen. Bruken skal ikke veere til urimelig ulempe eller
fortrengsel for de andre sameierne i Torget.

Allmennheten har fri tilgang til Torget.

Kulverten

Neeringsseksjonen er eier av eiendommen gnr. 124 bnr. 259. Dette er en anleggseiendom
(volumeiendom) som bestar av en kulvert som gar inn under sameiets eiendom. Sameiet har

en tinglyst bruksrett til kulverten som adkomst til garasjekjelleren

Kostnadene til drift og vedlikehold av kulverten skal dekkes av sameiet og fordeles som en
felleskostnad.
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9.1

9.2

SAMEIETS ANSVAR FOR FELLES INFRASTRUKTUR PA HASLE

Sameiet og naboeiendommene gnr. 124 bnr. 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244 og 245 eier
felles infrastruktur pa Hasle i et realsameie. Eierskapet fglger av en egen Realsameieavtale
datert 12. februar 2015. Sameiet Hasle Linje Bygg 01 er pliktig til 3 delta i realsameiet og
realsameiet kan ikke opplgses.

| felles infrastruktur inngar blant annet kjgre-, gang- og sykkelveier med belysning, parker,
torg, trafostasjoner, ledninger til vann, kloakk og strem, og anlegg for data og
telekommunikasjon. Infrastrukturen regnes som felles sa lenge den benyttes av flere av
eiendommene, og dette gjelder uavhengig av hvilken eiendom den ligger pa.

Sameiet Bygg 01 Vinslottets eierandel i realsameiet er 22,7 %.

Realsameiet skal avholde ordinaert sameiermgte hvert ar innnen utgangen av juni maned.
Sameiets stemmerett utgjor 22,7 % av stemmene i realsameiet. Sameiets styre utpeker hvem
som skal delta i sameiermgte og stemme pa vegne av sameiet i realsameiets sameiermgte.

Sameiet skal dekke en andel av kostnadene til drift og vedlikehold av felles infrastruktur
tilsvarende sin eierandel pa 22,7 %. Kostnadene fordeles videre mellom sameierne etter
eierbrgk, og betales gjennom felleskostnadene. Sameiet har ikke krav pa noen andel av
eventuell fortjeneste fra felles infrastruktur eller noen andel i eiendommene hvor
infrastrukturen ligger.

Sameiet blir avkrevd sitt bidrag ved kvartalsvise akonto-belgp og en arlig avregning.

MISLIGHOLD

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om advarsel
gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Et palegg om
salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget
ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder
fra palegget er mottatt.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19
gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 fgrste
ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnlgse, skal begjeeringen om
tvangssalg ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved
tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjeering om fravikelse
kan settes frem tidligst samtidig med at det gis palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Begjaeringen settes frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart
grunnlgse, skal begjeeringen om fravikelse ikke tas til fglge uten behandling ved
allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa kreves fravikelse
overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pd arsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel
eller urimelig ulempe pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinzert arsmgte

Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for @ innlevere saker som gnskes
behandlet.

Ekstraordinaert arsmgte

Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Blir det ikke innkalt til arsmgte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere
beslutning pa arsmgte, skal tingretten snarest innkalle til arsmgte nar det kreves av en
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfgreren. Kostnadene dekkes som
felleskostnader.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels

flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmegtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter 10.2.
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10.5 Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

a) styrets arsrapport

b) regnskap for foregdende kalenderar

c) fastsettelse av styret honorar for foregdende kalenderar
d) valg av styremedlemmer

e) valg av revisor nar det er ngdvendig

Arsrapport, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert arsmgte sendes
ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i
arsmgtet.

10.6  Saker arsmgtet kan behandle
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 10.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med
10.4 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan
arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i
innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre
forslag som er fremsatt i mgtet.

10.7 Hvem kan delta i arsmgtet, stemmerett
Alle seksjonseierne har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.

| arsmgtet stemmes det i utgangspunktet ut fra eierbrgken, men av praktiske grunner er
antall stemmer knyttet opp mot enkeltseksjonene:

e Hver boligseksjon har én stemme, til sammen 223 stemmer. Ektefelle, samboer eller
et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til a veere til
stede og til 3 uttale seg.

o Neeringsseksjonene har til ssmmen 136 stemmer, fordelt med 130 stemmer pa
seksjon nr. 224 og 6 stemmer pa seksjon nr. 225.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a vaere til stede
pa arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til & vaere til stede med
mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 8 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til
uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

10.8 Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgtelederen
behgver ikke & vaere seksjonseier.
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10.9 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens nzaerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)

som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.
Fgrste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10.10 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Szerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.
Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som

tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal
til annet formal eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd

annet punktum.

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

Hvis tiltak etter f@grste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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10.12

10.13

10.14

11.

11.1

11.2

11.3

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av

stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte
seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer

Pa arsmgtet har hver boligseksjon én stemme, til sammen 223 stemmer. Naeringsseksjonene
har til sammen 136 stemmer, fordelt med 130 stemmer pa seksjon nr. 224 og 6 stemmer pa
seksjon nr. 225. Flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde opplysninger om hvor mange som er tilstede, fullmakter, og andre
som er til stede. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bgr det
redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

STYRET

Plikt til 3 ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre hvor bade naering og boligseksjonene er representert. Styret skal ha
en leder. Styret skal ha 3 eller 5 medlemmer, og ett eller to varamedlemmer.
Nzeringsseksjonene bgr vaere representert med minst ett styremedlem.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal
velges szerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet. Arsmgtet
skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre fgr tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhdndsvarsel om fratredelsen. Arsmgtet kan med vanlig flertall
beslutte at et medlem av styret skal fratre.

Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.
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11.5

11.6

11.7

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som deltok, hvem
som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som
eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa a giennomga
protokollen. Forretningsfgrer skal ha kopi av styrets protokoll.

Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

Styret skal sgrge for at sameiets eiendom til enhver tid er forsikret.

Styrets beslutningsmyndighet.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle. Styret kan ikke
ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzaerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a gjennomfgre
beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseierne har mot
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket
ferdigstillelse av disse.

Sameiet forpliktes av styreleder og ett styremedlem i fellesskap eller to styremedlemmer i
fellesskap, nar det ligger et gyldig styre- eller arsmgtevedtak bak.

Styrelederen kan sakspke og saksgkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker
som nevnt i fgrste ledd fgrste og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert
styremedlem saksgkes med samme virkning.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson
ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjgre at tredjepersonen innsa eller
burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville vaere uredelig a paberope
seg avtalen.
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12. FORRETNINGSF@RER

12.1  Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Sameiet skal ha forretningsfgrer. Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere
forretningsfgrer og andre funksjonzerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller
godtgjgrelse, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsfgrer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke ma
overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmgtet kan arsmgtet
beslutte at en avtale om forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre
tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

Forretningsfgrers oppgaver omfatter ikke regnskapsfgrsel av sameiets kostnader knyttet til
drift og vedlikehold av teknisk infrastruktur eller areal som naeringsseksjonene disponerer.
Slike kostnader regnskapsf@res og betales av naeringsseksjonene, ref. punkt 4.

12.2  Forretningsfgrerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett
Styret kan delegere deler av sin kompetanse til 3 ta beslutninger etter punkt 11.5. til
forretningsfgreren. Forretningsfgreren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor
rammene av hva som er delegert fra styret.

| saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsfgreren representere
seksjonseierne pa samme mate som styret.

Forretningsf@reren kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 4 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Punkt 11.7 fjerde avsnitt gjelder tilsvarende.

12.3 Inhabilitet
Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk szerinteresse i.

13. REGNSKAP OG REVISJON
13.1  Plikt til 3 fgre regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem

regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinzere arsmgtet.

Styret sgrger for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsrapport i samsvar
med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

13.2  Plikt til 3 ha revisor
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Side 14
Vedtekter Bygg 01 Vinslottet



14. SARLIG OM VIRKSOMHETEN | NARINGSSEKSJONEN
| naeringsseksjonen (snr. 225) inngar bade butikker og serveringssteder.

Naeringsseksjonen har rett til 3 drive uteservering pa eget areal og pa fellesarealer anmerket i
vedlegg 2.

Neeringsseksjonen har rett til mottak av varer over sameiets fellesareal. Rettigheten
omfatter, men er ikke begrenset til, levering med lastebil. Varemottak kan skje utenom
butikkenes apningstid, og vil kunne medfgre stgy.

Naeringsseksjonen har rett til etablering av kjgle- og vifteanlegg med utlgp/innlgp pa
yttervegg til sin seksjon, i kjeller og pa byggets tak ved behov. Driften av slike anlegg vil kunne
medfgre stay.

Neeringsseksjonen har rett til 3 profilere sin virksomhet med oppf@ring av skilt og annet pa
byggets fasade. Skilting skal utfgres i henhold til gjeldende designmanual og retningslinjer

utarbeidet av Oslo kommune.

Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

15. EKSKLUSIV BRUKSRETT TIL FELLESAREAL
Seksjon nr. 224 og 225 skal ha en evigvarende og eksklusiv rett til & benytte deler av utendgrs
fellesareal som er anmerket pa plantegning i vedlegg 2 til vedtektene. Arealet skal benyttes

til uteservering.

Rettigheten kan bare endres eller innskrenkes dersom snr. 224 og 225 samtykker til det.

16. ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

17. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.
juni 2017 nr. 65.

18. VEDLEGG

1. Plantegning som viser gardsrom, plan 2.
2. Plantegning som viser areal til uteservering.
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET BYGG 01
VINSLOTTET

Sameiet Bygg 01 Vinslottet skal veere et godt sted a bo for sameierne og deres
familier. Sameierne oppfordres derfor til & bidra til et godt naboskap ved & sikre at
husordensregler og vedtekter etterleves bade av husstanden og de som gis
adgang til seksjonen. For forhold som ikke er seerskilt nevnt i husordensreglene kan
styret gi retningslinjer og instrukser som sameierne plikter a forholde seg til.

1. BRUK AV SEKSJONEN

e Seksjonseierne plikter a gjere seg kjent med vedtektene og
husordensreglene.

e Bruk av seksjonen skal ikke medfare unadig eller urimelig ulempe for andre
sameiere. Sameier er ansvarlig for det indre vedlikehold av egen seksjon.

e Sameier er ogsa ansvarlig for & holde innvendige rer og sluk apne og i god
stand frem til felles stamme.

e Sluk pa baderomsgulv ber dapnes og renses to ganger pr. ar, og vannlaser
under vasker renses ved behov.

e Huvis skader oppstar pa grunn av manglende slikt vedlikehold, egne
reparasjons- og vedlikeholdsarbeider etc., er sameier, i samsvar med
alminnelige erstatningsrettslige prinsipper, gkonomisk ansvarlig for de
skader som matte bli pafert egen eller andres eiendom.

e Brannslukningsapparater bar ifglge retningslinjer fra brannmyndigheter
ristes hvert halvar.

2. RO OG ORDEN

e Sameiere skal pa generell basis vise hensyn og pase at bruk av seksjon ikke
er til unadig eller urimelig ulempe for andre naboer. Det betyr at man
eksempelvis ikke skal spille musikk eller ha et stayniva, uavhengig av tid pa
dagnet, som er til sjenanse for naboer.

e Sameierne ma veere seerlig hensynsfulle mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 (kI
23:00/kl 10:00 lgrdag, sendag og offisielle helligdager), slik at andre
sameieres nattesgvn ikke forstyrres.

e Ved arrangementer som kan medfare mer stgy enn normalt, f.eks. ved
festlige lag, bar tilstetende leiligheter varsles i forkant. Da gjelder fortsatt
punktet over om at det skal veere ro etter kl. 23:00.

e Det skal vises spesielt hensyn med tanke pa hay musikk, spesielt nar darer og
vinduer er dpne. Husk at lyden beerer langt, og heylytte samtaler pa
terrassene etter kl. 23.00 er eksempelvis lite nabovennlig.

e Boremaskiner og annet stayende verktey skal ikke brukes for kl. 08.00 og
etter kl. 20.00 pa hverdager (kl. 10:00/18.00 pa lerdag). Det oppfordres til a
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unnga slike arbeider pa helligdager, under henvisning til lov om helligdager
og helligdagsfred.

e Ved handverks- og oppussingsarbeider som vil medfare stay over et lengre
tidsrom skal tilstatende leiligheter varsles i forkant, og man bar i samrad med
naboene i tilstatende leiligheter og sa langt det lar seg gjore legge arbeidet
til tidspunkter der forstyrrelsen blir minst mulig.

e Ved musikkaving og undervisning ber vi om at du tar hensyn til dine
neermeste naboer. Om utevingen gjelder et instrument av saerskilt repetitivt
og kraftig volum (f.eks. slagverk), anbefales det & oppseke et avingslokale
utenfor sameiet.

e Hoyttaleranlegg og piano bar helst ikke plasseres i direkte kontakt med vegg
eller direkte pa gulv. Passende lydisolerende materialer skal benyttes som
mellomlegg om anlegget/instrumentet er hyppig brukt, og det viser seg a
veere til sjenanse for beboere.

. BALKONGER 7/ TERRASSER / PRIVATE UTEAREALER

e Sameier har ansvar for at renner og sluk pa terrassene holdes apne.

e Blomsterkasser henges pa innsiden av balkongrekkverket og vanning skal
skje hensynsfullt.

e Risting og lufting av tepper, sengekleer og tay i vinduer og pa balkonger er
forbudt.

e Vinduer, balkonger og terrasser skal ikke bli benyttet til tarking av teyvask.

e Ved grilling skal det kun benyttes gass- eller elektrisk grill.

e Det skal ikke oppbevares gjenstander som ikke defineres som
utemgblement/blomsterpotter etc. pa private utearealer (eksempelvis
trampoline, jacuzzi, frysere, kjgleskap, sofaer, seppel etc.).

e Rayking skal ikke forega ved avtrekk/lufteanlegg, naer naboers
soveromsvinduer da dette trekkes inn til andres leiligheter.

e Deterforbudt med dpen ild pa balkonger og terrasser.

e Lydniva pa balkonger og private terrasser skal ikke veere til sjenanse for
naboer.

e Fugler skal ikke mates.

e Permanente endringer og installasjoner pa byggets fasade er ikke tillatt.
Dette gjelder ogsa solskjerming.

e Montering av utvendig parabolantenne eller andre frittstaende antenne er
ikke tillatt.

e Endringer som ikke eritrad med retningslinjer ma tilbakefares for
seksjonseiers regning.

. OPPGANGER

¢ Oppgangene er ramningsveier, de skal til enhver tid veere ryddige og
fremkommelige.

e Deterikke tillatt & plassere ut gjenstander som skader/setter merker pa gulv
eller vegg.
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Det er ikke tillatt & oppbevare gjenstander som sko, sappelposer eller
lignende i trappeoppgangene eller utenfor entrederen.

Sykler, barnevogner og annet utstyr skal ikke plasseres i oppgangene.
Gjenstander anbrakt i fellesarealene i strid med sameiets regler og
retningslinjer kan fiernes omgaende for eiers regning og risiko.
Seksjonseiere som foretar reparasjoner, ombygging eller lignende i sin
seksjon som farer til at trappeoppgangen blir ekstra skitten, ma foreta
rengjering sa raskt som mulig. Om ngdvendig ma hele trappeoppgangen

rengjores.

5. SIKKERHET

For & hindre at uvedkommende far adgang til sameiets bygninger og a redusere
faren for innbrudd og/eller haerverk, gjelder falgende retningslinjer:

Sameiets ytterdarer skal holdes last hele dagnet. Det pahviler enhver som
passerer ytterdarene a sgrge for at disse holdes last.

Beboerne skal kun slippe inn besgkende som de har til hensikt a slippe inn i
egen bolig via porttelefon/fjernbetjent las. Dersom andre slippes inn, skal
dette kun skje ved at beboeren mater den besgkende i ytterdaren og er
sammen med vedkommende under besgket i sameiets innvendige arealer.

Postbud, avisbud, e-verk og renholdspersonale har egen nekkel, og
personer som hevder a ha slike funksjoner skal ikke slippes inn via
porttelefon/fjernbetjent |as.

6. GARASJEANLEGG/BOD

Garasjeanlegget skal holdes ryddig til enhver tid.

Det er ikke tillatt & oppbevare gjenstander annet en bil/motorsykkel pa
parkeringsplassen.

Av sikkerhetsmessige arsaker er det ikke tillatt a leke i garasjeanlegget.
Brannforskrifter tilsier at det ikke er tillatt & anvende parkeringsplasser til
batopplag.

Vask av bil, tilhenger og/eller bilhjul kan ikke gjeres i garasjen eller utenfor
noen av inngangene vare. Denne typen arbeid ma gjeres pa for eksempel
bensinstasjoner.

Kjeretayreparasjoner eller brannfarlig arbeid méa gjeres andre steder enn i
garasjen.

Det er ikke tillatt & oppbevare sgppel, propan, bensin eller annet brennbart
materiale i garasjen eller i bodene. Propanbeholdere skal oppbevares
utenders og over bakkeplan.

Luftventiler/luftspalter i kjellerbodene skal ikke tildekkes.

Bodgangene skal til enhver tid veere ryddige og fremkommelige, med tanke
pa brannsikkerhet. Det er ikke tillatt & hensette gjenstander eller sgppel i

bodgangene.
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e Bytting av boder sameierne imellom er ikke tillatt uten styrets skriftlige
samtykke.

. UTLEIE

e Ved eventuell utleie av eierseksjonen eller hybel har seksjonseierne ansvar.
for a palegge leietaker(ne) & sette seg inn i vedtektene og trivselsreglene.

e Seksjonseierne er ansvarlig for at husordensreglene overholdes av
medlemmene av husstanden, eventuell(e) leietaker(e) og andre som
seksjonseieren har gitt tilgang til leiligheten/eiendommen.

e Avsikkerhetsmessige arsaker skal styret til enhver tid vaere informert over
eventuelle leietakere i sameiets enheter.

e Korttidsleie er begrenset til 60 degn i aret. Med korttidsutleie menes utleie i
inntil 30 degn sammenhengende. (Jf. eierseksjonsloven § 24)

. DYREHOLD

e Gardsrommet og sameiets/naeringsdelensomrader rundt bygget kan ikke
benyttes i forbindelse med dyreholdet. Hunder skal holdes i band pa
sameiets omrade.

e Dyrene skal gjare sitt fornsye med god avstand til byggets fasade, og
ekskrementer skal fijernes umiddelbart.

e Husdyrhold ma ikke sjenere naboer.

e Vask og stell av dyrene ma gjeres andre steder enn i trappeoppganger eller
andre fellesomrader.

e Dyr skal ikke etterlates pa balkonger/ terrasser nar beboer ikke befinner seg i
leilighet.

. PARKERING OG KJZRING

e Sameierne plikter a overholde parkeringsbestemmelsene og underrette
besgkende om disse.

e Parkering utenfor oppmerkede plasser pa gjesteparkeringen er forbudt.

e Mgbeltransport ma begrenses til tidsrommet 8:00 -21:00

e Sameiet har inngatt avtale om borttauing av feilparkerte biler i
garasjeanlegg. Styret kan rekvirere borttauing av biler i fellesarealer i
garasjen.

e Det kan oppsta misforstaelser med parkering da vi deler anlegg med
naeringsenheten i bygget. Disse lar seg som oftest lgse. Eier av
parkeringsplass bar derfor informere eier av feilparkert kjoretay for han
rekvirerer borttauing av bil.

e Den som rekvirerer borttauing ma legitimere seg. Kostnader ved borttauing
skjer for eier av kjoretoyet sin regning.
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10.FELLESAREALER

e Ved skader pa fellesomrader, darlaser, heiser, mangler eller feil i fellesarealer
for @vrig, varsles styret umiddelbart.

e Deter ikke tillat & plassere avfall/sgppel i fellesarealet. Ved fjerning av dette
belastes den ansvarlige.

e Sameiet er ikke ansvarlig for skader pa eller tap av private eiendeler som
befinner seg pa sameiets fellesarealer.

e Uforsvarlig bruk av heisanlegg som ferer til servicekostnader vil bli belastet
den ansvarlige beboer. Ta spesielt hensyn til a ikke blokkere heisdarenes
lukkefunksjon ved innflytting.

o Det er ikke tillatt & rayke i fellesarealer, dette inkluderer utenfor oppganger
og i gardsrommet.

e Bruk av fellesarealet i gardsrommet skal skje i henhold til spesifikke
trivselsregler.

11.SOPPELANLEGG

e Restavfall og plast fra husholdningen mé legges i plastposer som lukkes fgr
de anbringes i sgppelanlegget.

e Plasser aldri sgppel utenfor sgppelinnkastene. Starre plast- og pappavfall ma
deles i mindre biter.

e Annet avfall enn husholdningsavfall som kan kastes i avfallsbrannene, ma
beboer selv bringe til kommunale avfallsmottak.

12.KONTAKT MED STYRET

e Henvendelser til styret skjer skriftlig via e-post til styret@sameietvinslottet.no

¢ Anonyme henvendelser, eller henvendelser gjennom andre medier enn
styrets offisielle e-post, vil ikke bli behandlet.

Husordensreglene er et supplement til vedtekter og eierseksjonslov, og brudd pa
husordensreglene er & anse som mislighold i henhold til vedtektenes § 11.
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Til seksjonseiere i Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Vedlagt fglger innkalling til ordinaert arsmate 2025.

Innkallingen inneholder bl.a. styrets arsrapport, regnskap for 2024 og budsjett for 2025. Vi
haper at flest mulig leser innholdet og mater til ordinzert arsmgte.

Alle seksjonseiere har rett til & veere med pa arsmgtet med forslag-, tale- og stemmerett.
Hver boligseksjon har én stemme, naeringsseksjon 224 har 6 stemmer og naeringsseksjon
225 har 130 stemmer. Seksjonseieres ektefelle, samboer eller annet medlem av
husstanden har rett til & vaere til stede og uttale seg.

Seksjonseiere kan, hvis gnskelig, mgte ved fullmektig. Fullmakt kan sendes direkte til
forretningsfarer pa e-post, dybvik@engqvist.no, eller gis pa slippen under og medbringes.
Det er viktig at fullmakten inneholder seksjonseiers navn, fullmektigens navn, hvilket mgte
den gjelder, samt at den dateres og signeres eller kommer fra eiers e-post.

Det gjgres oppmerksom pa at fullmektig ikke kan gis en bundet fullmakt, det vil si at man
skriftlig instruerer fullmektigen i hvilket standpunkt vedkommende skal ta i saker som
behandles. Slike fullmakter vil ikke bli godkjent.

Vel matt!

FULLMAKT

Undertegnede eier(e) av seksjon i Sameiet Bygg 01 Vinslottet gir herved:




Tid:

Sted:

ENQVIST
BOLIGFORVALTNING AS

INNKALLING TIL ORDINZAERT ARSM@TE |

Sameiet Bygg 01 Vinslottet

29.04.2025 — KL 17:30
Hasle Linje Gastropub

Konstituering

o Registrering av mgtedeltakere og godkjenning av fullmakter

¢ Valg av mgteleder og mgtereferent

e Godkjenning av innkalling og saksliste

e Valg av minst 1 seksjonseier til & underskrive protokollen sammen med
mgteleder

Folgende saker skal behandles

1. Styrets arsrapport for 2024
2. Arsregnskap og revisjonsberetning for 2024
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2024
4. Sak fra Anita Zuccarello og Frank Dahlstrem - Forslag om vedtektsendring i
sameiets vedtekter - Punkt 6.3 — 2/3-flertall
5. Sak fra Thomas Gaptjern og Anne Britt Woll - @nske om pergola pa takterrasse —
2/3-flertall
6. Fastsettelse av stilleperioder og regulering av varelevering i vedtektene — krever
enstemmighet — ref vedtekter punkt 14
7. Installering av Ias pa avfallscontainerne
8. Budsjett 2025, herunder fastsettelse av felleskostnader
9. Valg til styret
10. Valg av valgkomité
Oslo, 15.04.2025
pa vegne av styret i Sameiet Bygg 01 Vinslottet
E?I)El\gls:BRVALTNING AS
Vedlegg

Styrets arsrapport
Arsregnskap og revisjonsberetning for 2024

Saksvedlegg
Budsjett 2025
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SAK 1: Styrets arsrapport

Orienteringssak

1. STYRET

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder Marit Sophie Egge Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem Kjell Espen Leirvaag Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem Le Van Thanh Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem Henrik Faksvag Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem Geir Olav Hegerroll Valgt for 2 ar i 2023
Varamedlem Aisha Tahir Valgt for 2 ar i 2024
Valgkomitémedlem: Trude Stokstad Valgt for 1 ar i 2024
Valgkomitémedlem: Kristin Hildre Rarvik Valgt for 1 ar i 2024
Valgkomitémedlem: Preben Schultz Geier Valgt for 1 ar i 2024
2. GENERELT

Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfarselen er i samsvar med kontrakt utfgrt av Enqvist Boligforvaltning
AS. Kontaktperson hos forretningsfgrer er Rune Dybvik.

Sameiets revisor er Insignis AS.

3. GENERELT OM SAMEIET
Sameiet bestar av 223 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.

Sameiet Bygg 01 Vinslottet er registrert i foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 923881395 og ligger i Oslo kommune. Sameiet er
organisert etter de bestemmelser som fglger av eierseksjonsloven og har til formal
& drive eiendommen i samrad med og til beste for seksjonseierne.

Forsikring

Bygningsmassen er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring Norsk Avdeling Av
Utenlandsk Fo med forsikringsnummer SP4747924.1.4. Den enkelte seksjonseier
bar tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til forsikringsselskapet og
styret skal informeres.

For a forebygge skader gnsker styret samtidig & minne om at seksjonseiere ma
sarge for rensing av sluk pa balkonger og terrasser der det er aktuelt.
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HMS

Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet,
i henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfalging av brannvern,
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg
og elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser falger av opplistingen av
relevante regelverk i internkontrollens 8 5 med underliggende forskrifter.

Brannsikringsutstyr

I henhold til forskrift om brannforebygging 8 7 skal det veere installert raykvarsler
og brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal
kontrolleres ved funksjonsprgve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sgrger for slik funksjonskontroll
og slikt ettersyn som leverandgrens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt,
ma eier sgrge for at det byttes omgaende.

4. EIERSKIFTER
32 seksjoner har skiftet eier i 2024.

5. STYRETS ARBEID | 2024

Styret i sameiet har fem faste medlemmer og et varamedlem. Et av styre-
medlemmene representerer naering, resten er fra boligdelen. | lgpet av 2024 er det
giennomfgrt totalt 11 styremgter og utfgrt saksbehandling pa e-post mellom
mgtene.

Styrets arbeid har bestatt av:

¢ Organisert klesmglibekjempelse i en av bodgangene i kjeller, Anticimex har
utfgrt arbeidet

e Oppfaelging av portalen for elbil-ladere

e Fulgt opp bomapning ved flytting og mgbelleveranser

e Fatt montert flere fartshumper i garasjen og speil ved utgang 6C fra
garasjen

e Sgrget for utbedring etter pakjgrsler i garasje

e Sagrget for vedlikehold/maling etter haerverk og slitasje i oppganger 10a-10C

e Oppfoelging av sameiets serviceavtaler for ventilasjon, heis, dgrer og laser,
vask av fellesareal, garasjevask, vindusvask, brannvarsling,
vaktmestertjenester og gartnertjenester.

e Bortkjgring av hensatt sgppel og andre eiendeler fra beboere og utflyttede
beboere, var og hgst

e Organisert dugnad

Lapende arbeid som er gjort gjennom hele aret er godkjenning av fakturaer,
utsendelse av styremail, oppfalging av reklamasjoner i fellesareal, oppdatering av
portlister og ngkkelbestilling.
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SAK 2: Arsregnskap og revisjonsberetning for 2024

Flertallskrav: Alminnelig flertall

Arsregnskapet for 2024 er vedlagt innkallingen. For naermere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.



Resultatregnskap

Driftsinntekt. og driftskostn.
Felleskostnader

Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Styrehonorar

Andre personalkostnader
Kommunale awifter
Vedlikehold

Kollektiv avtale TV/bredband
Driftskostnader

Honorarer

Forsikring

Andre kostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.

Finansinntekter
Finanskostnader

Netto finansresultat
Arets resultat
Overfgringer

Overfart annen egenkapital
Sum overferinger

Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Note

Regnskap
2024

8 286 438
1239 543
9 525 981

420 000
59 220
2413 417
2412152
555 439
2282 335
357 639
657 946
60 356

9 218 504

307 477

48 724

1943

46 781

354 258

354 258
354 258

Budsjett
2024

8 288 748
1329 112
9 617 860

400 000
56 400
2270790
2 535 000
561 023
2 750 669
321 583
615 582
60 000

9 571 047

46 813

Regnskap
2023

7715028
2156 724
9 871 752

400 000
56 400
1912 761
2649 402
559 463
2413 926
312 828
570 573
38 433
8913 786

957 966

5325

1197

4128

962 094

962 094
962 094

Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Org.nr. 923881395
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Balanse

EIENDELER

Omigpsmidler
Kundefordringer
Forskuddsbet. kostnader
Andre fordringer
Bankinnskudd mv.

Sum omligpsmidler

Sum eiendeler

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital

Annen egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskudd fra kunder
Fyringsoppgjer
Leverandergjeld
Palgpte kostnader
Annen kortsiktig gjeld
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Marit Sophie Egge

Styrets leder

Thanh Van Le
Styremedlem

Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Note 2024

10 76 055
64 515

11 287 288
12 5 250 395
5678 253

5678 253

4 237 226
13 4 237 226

99 024

14 421 587
289 1562

566 511

64 753

1441 027

1441 027

5678 253

OSLO, 31.12.2024 / 07.04.2025
Styret for Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Geir Olav Hegerroll
Styremediem

Henrik Nordli Faksvag
Styremediem

Kjell Espen Leirvaag
Styremedlem

2023

711768
104 914
620 939
4 725 598
6163 219

6163 219

3 882 967
3 882 967

67 200
315 986
1148 827
683 486
64 753

2 280 252

2 280 252

6163 219

Sameiet Bygg 01 Vinsloftet Org.nr. 923881395




Note 1 Regnskapsprinsipper

Generelt

Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i
Norge. Regnskapet bygger pa historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsfart nar de er
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsfares med tilhgrende inntekt.

Vurderingsregler

Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/hgyeste av palydende og virkelig verdi.

Fortsatt drift
Regnskapet er satt opp under forutsetningen om fortsatt drift.

Note 2 Andre inntekter

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Kapitalinnkalling* 0 0 486 000
Garasje bolig 148 200 148 800 149 400
Garasje neering 95 400 95 400 95 400
Utleie av p-plasser** 45 636 0 0
Bredband 534 912 534 912 579 289
Andre inntekter*** 203 375 300 000 527 148
Stripe innbetalinger**** 212 021 250 000 319 487
Sum 1239 543 1329 112 2156 724
*Kapitalinnkallingen i 2023 gjelder nytt ngkkelsystem
** Utleie av p-plass gjelder nye oppmerkede plasser som sameiet leier ut
*** Andre inntekter gjelder primaert avregning med naering
**** Stripe innbetalinger er inntekter fra billadere i garasjen
Note 3 Personalkostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Arbeidsgiveravgift 59 220 56 400 56 400
Sum 59 220 56 400 56 400

Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt Ian til, eller stilt sikkerhet for styremedlemmer.

Styrehonoraret kostnadsferes i det ar det blir vedtatt.



Note 4 Vedlikehold

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Vedlikehold bygning utv. 168 549 250 000 190 725
Installasjon av nytt |asssystem 0 0 485 997
Utredning av solceller 0 200 000 0
Vedlikehold utearealer 326 370 320 000 317 750
Vedlikehold bygning innv. 67 873 150 000 91 823
Vedlikehold og drift heis 382 527 350 000 353 187
Vedl. ngkler, laser, skilt m.m. 242 609 300 000 241 948
Vedlikehold porter 8 950 75000 61 035
Vedlikehold VVS 201 601 50 000 0
Egenandel forsikring 10 000 30 000 2 000
Vedlikehold elektro 0 50 000 986
Vedlikehold garasjeanlegg 119 162 150 000 86 817
Vedl.hold ventilasjon 307 249 200 000 243 719
Brannsikkerhet, sprinkling m.m. 565 187 300 000 573 416
Vedl./drift fyringsanlegg 2250 10 000 0
Skadedyrbekjempelse 9 824 100 000 0
Sum 2412 152 2535000 2 649 402
Note 5 Driftskostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Felleskostnader Hasle Linje Infrastruktur 364 296 320 000 244 295
Strem fellesanlegg 848 333 1250 000 1019 270
Fjernvarme 106 069 200 000 181 185
Renhold 401 394 450 000 392918
Matter 37 761 35000 39 373
Renhold garasje 100 000 105 000 100 000
Annen renovasjon 42 356 5000 599
Skadedyrkontroll 24 300 0 103 413
Snebregyting, strging, m.m. 0 25000 0
Driftsmaterialer 0 5000 4 457
Internkontroll-HMS system 9375 5000 4 375
Vaktmestertjenester 341718 333 169 317 304
Variable vaktmestertjenester 0 10 000 4 981
Dugnad 4165 0 0
Hjemmeside/internett 2 568 5000 0
Porto 0 2500 1758
Sum 2282 335 2750 669 2413926




Note 6 Honorarer

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Revisjon 23 000 14 000 16 953
Forretningsfarsel 277 676 277 662 264 440
Ekstra forretningsfersel 8 745 15 000 17 225
Andel systemkostnader 2725 0 0
Beboerportal 14 921 14 921 14 210
Honorar juridisk bistand 23 822 0 0
Konsulenttjenester 6 750 0 0
Sum 357 639 321 583 312 828
Note 7 Andre kostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Kontingenter 4 800 5000 4 500
Styre- og arsmater 416 10 000 7 900
Styreutgifter 300 5000 0
Dugnader, Tilstelninger 8819 20 000 0
Bankomkostninger 27 475 10 000 12 321
EHF-fakturagebyr 1460 0 0
Diverse kostnader 17 084 10 000 13726
@reavrunding 2 0 -14
Sum 60 356 60 000 38433
Note 8 Finansinntekter
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Renteinntekter kunder 1708 0 5325
Bankrenter 47 016 0 0
Sum 48 724 0 5325
Note 9 Finanskostnader
Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023
Renter leverandgrer 1943 0 1197
Sum 1943 0 1197




Note 10 Kundefordringer

Regnskap Regnskap

2024 2023
Kundefordringer* 76 055 711 768
Sum 76 055 711 768

*Arsaken til haye kundefordringer i 2023 var at sameiet pa slutten av aret fakturerte nytt
ngkkelsystem og eventuelle tilvalg i desember med forfall i januar

Note 11 Andre fordringer

Regnskap Regnskap

2024 2023
Avregning DEFA* 84 325 95 527
Andre fordringer** 202 963 525412
Sum 287 288 620 939

*Varen DEFA avregnes mot kostnaden. Varen for dette ble pabegynt fakturert i 2023 og
etterslep fra tidligere ar innkreves.

**Andre fordringer bestar hovedsakelig av avregning neering for 2023/2024, som
viderefaktureres naering i 2025.

Note 12 Bankinnskudd

Regnskap Regnskap

2024 2023
9666.01.44096 4 207 089 4725598
BB Plasseringskonto 31+ 96660162752 1043 306 0
Sum 5250 395 4725 598

Note 13 Egenkapital

Regnskap Regnskap

2024 2023
Egenkapital 01.01. 3 882 967 2920873
Arets resultat 354 258 962 094
Egenkapital 31.12. 4 237 226 3 882 967

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Arsaken er at
den enkelte sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Dette medferer at
all rehabilitering, ogsa den delen som anses som pakostning, kostnadsfares fortlapende i
den perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger som felge av tiltakene tilfaller
den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.

| situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles laneopptak i sameiet, vil
laneopptaket fremkomme som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige
felleskostnader.
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Note 14 Fyringsoppgjor

Regnskap Regnskap

2024 2023
Akonto fjernvarme 1 360 568 1360 880
Fjernvarme -822 221 -933 480
Service/vedlikehold fyringsanlegg/bistand -116 760 -111 414
Sum 421 587 315986

Avregning ble sist foretatt pr. 30.06.24. Belgpet i balansen pr 31.12.24 gjelder
dermed perioden 01.07.24 — 31.12.24. Neste avregning vil skje for perioden
01.07.23 — 30.06.24 og vil gjennomfgres i lgpet av hgsten 2024.

Per 31.12.24 hadde seksjonseierne betalt kr 421 587 for mye akonto sammenlignet

med fjernvarmekostnadene. Akontobelgpene for fiernvarme ble tilpasset fra 01.01.2025
i henhold til oversikt fra Techem for & harmonisere bedre med den enkeltes forbruk.

Note 15 Disponible midler

Regnskap
2024
A. Disponible midler 01.01 3 882 967
B. Endringer disponible midler:
Arets resultat 354 258
Opptak langsiktig gjeld 0
Avdrag langsiktig gjeld 0
C. Disponible midler 31.12 4 237 226
Arets endring i disponible midler 354 258
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 5 256 665
- Kortsiktig gjeld 1019 440
= Disponible midler 31.12 4 237 226

Disponible midler viser boligselskapet sin likviditet ved arsslutt, og endringen i disponible
midler i aret. Boligselskapet ma til enhver tid ha tilstrekkelig likviditet til & dekke sine
Ilopende kostnader og forpliktelser.

1"



INSITGNIS

Til arsmgtet i Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Bygg 01 Vinslottet sitt arsregnskap som viser et overskudd pa

kr 354 258. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

INSIGNIS AS

Adresse: Sandakerveien 138, 0484 Oslo

Org.nr. 917 835 810 MVA, Foretaksregisteret WWw.insignis.no
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INSICGNIS

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 9. april 2025

O i
Stein Hakon Vatle
statsautorisert revisor

Side 2 av 2
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SAK 3: Fastsettelse av styrets honorar for 2024

Flertallskrav: Alminnelig flertall

Fastsettelse av styrets honorar for 2024

Styrets forslag til honorar for kalenderaret 2024 er kr 441 000 og fremkommer av budsjett
for 2025.

Forslag til vedtak:

Styrets honorar for kalenderaret 2024 fastsettes til kr 441 000. Styrets fordeles honoraret
internt.
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/SAK 4. Forslag om vedtektsendring i sameiets vedtekter - Punkt\
6.3
Forslagsstiller: Anita Zuccarello og Frank Dahlstrgm
Flertallskrav: 2/3-flertall

\_ /

Bakgrunn for sak:

Etter vedtektene er det lov & sette opp spilevegg pa takterrasse pa 4. 5. og 6. plan sa
lenge den er i henhold til utfgrelse som eksisterende ventilasjonsbygg, og ikke er hgyere
enn 180 cm eller lengre enn 5 meter. Det star videre at «Begge tilstatende seksjonseiere
ma vaere enige om det».

Vi gnsker & sette opp en spilevegg for naturlig skjerming fra naboen, men opplever kravet
om enighet mellom tilstatende seksjonseiere som urimelig. Dette kravet apner for at en
nabo kan nekte oss skjerming som gir oss privatliv pa egen terrasse. Det er spesielt
sjenerende at naboen per dags dato har fullt innsyn til bade terrasse og soverom.

Kravet om enighet mellom tilstgtende seksjonseiere kan hindre oppsett av spilevegg selv
om den oppfyller gvrige krav til utfgrelse og dimensjoner. Dette kan medfgre endelgse
interessekonflikter mellom naboer, spesielt nar det gjelder anske om utsikt versus gnske
om privatliv.

Vi opplever manglende mulighet til & sette opp spilevegg som urimelig og ber derfor om at
punktet om enighet fiernes for & unnga slike konflikter og sikre muligheten for privatliv pa
egen terrasse.

Forslag til vedtak:

Avsnitt 3 i vedtektene Punkt 6.3 fiernes «Begge tilstatende seksjonseiere ma vaere enige
om det.» Punkt 6.3 i vedtektene blir da:

6.3 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av
balkong og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en
samlet plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utfares av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og

eierseksjonsloven, krever arsmatets samtykke og ma ikke igangsettes far samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad
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eller
melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret far byggemelding kan sendes.

Seksjonseiere pa plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom
disse er

i henhold til utfarelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Mare Royal Gra fasadelekt skra,
farge grd). Spileveggene kan ikke veere hgyere enn 180cm eller lengre en 5 meter.
Eventuelt oppsett av slike spilevegger bekostes av seksjonseier. Spileveggen ma settes
opp etter avtale med styret.

Styrets innstilling:

Punktet om at seksjonseiere pa plan 4, 5 og 6 kunne sette opp spilevegger ble tatt inn i
vedtektene i arsmatet i 2022 etter avtale med Plan- og bygningsetaten (PBE). Mange
seksjonseiere med takterrasse hadde satt opp spilevegg uten & sgke PBE. Vi fikk et
unntak fra sgknadsplikten dersom spileveggene var i henhold til utfgrelse som
eksisterende ventilasjonsbygg.

Arsmatet diskuterte saken lenge og det var mange ulike synspunkter i saken. Det landet
til slutt pa at punktet om at tilstgtende seksjonseiere matte veere enige ble tatt med.

Styret mener at tilstatende seksjonseierne skal enes om man skal sette opp hekk eller
levegg i felles blomsterkasse som skiller taktrasser. Nar spilevegg/hekk farst er satt opp,
skal det ogsa vaere enighet mellom seksjonseierne om det skal gjgres endringer. Den
foreslatte vedtektsendring mener styret vil gke risikoen for konflikt mellom seksjonseiere.
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/SAK 5:

Forslagsstiller: Thomas Gaptjern og Anne Britt Woll

@nske om pergola pa takterrasse

Flertallskrav: 2/3-flertall

\_ /

Bakgrunn for sak:
Vi gnsker & sette opp pergola pa var takterrasse, starrelse pa 3x4am.

Vi gnsker & sgke om oppfaring av permanent pergola starrelse 3x4m. Vi gnsker pergola
satt opp i forhold til sameiet og byggets vedtekter. Pergola er gnsket for & ha et uterom
som er skjermet for vind og regn.

Vi kommer til & benytte profesjonell byggesaksbehandling slik at prosessen kjgres raskt og
riktig med Oslo kommune.

Er det noe mer info dere trenger for & behandle var sak pa kommende arsmgte sa si fra.
Vi legger gjerne frem var sak pa arsmeate hvis dere gnsker dette.

Forslag til vedtak:

Arsmatet godkjenner oppfaring av pergola 3x4 m pa takterrasse tilhgrende seksjon 163
under fglgende forutsetninger:

e Oppfaringen godkjennes av offentlige bygningsmyndigheter.

e Seksjonseier er ansvarlig for fremtidig vedlikehold av pergola og eventuelle
falgeskader, som pergolaen pafarer bygningskroppen.

e Tiltaket skal utfgres i trdd med sameiets vedtekter.

Styrets innstilling:
Det er punkt 6.3 og 10.10 i vedtektene som regulerer dette:
6.3 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av
balkong og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en
samlet plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utfares av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og
eierseksjonsloven, krever arsmatets samtykke og ma ikke igangsettes far samtykke er gitt.
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Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad
eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan
sendes.

Seksjonseiere pa plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom
disse er i henhold til utfgrelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Mare Royal Gra
fasadelekt skra, farge grd). Spileveggene kan ikke vaere hgyere enn 180cm eller lengre en
5 meter. Begge tilstatende seksjonseiere ma veere enige om det. Eventuelt oppsett av
slike spilevegger bekostes av seksjonseier. Spileveggen ma settes opp etter avtale med
styret.

10.10 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Seerlige begrensninger i
arsmgtets myndighet.

Beslutninger pa arsmgatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjap, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd
annet punktum.

Styret godkjenner oppsett av pergola under forutsetning at den er i henhold til
spesifikasjonene «pergolaer til sort aluminium fra luxaflex uten fastmonterte vegger el.» og
dersom arsmetet og offentlig myndighet godkjenner.
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SAK 6: Fastsettelse av stilleperioder og regulering av
varelevering i vedtektene

Forslagsstiller: Mirela Satara

Flertallskrav: Enstemmighet

)

Bakgrunn for sak:

Det har over lengre tid veert utfordringer med stgy fra lageret under boligene, seerlig fra
trilling av varer sent pa kvelden. Det er rapportert om aktivitet pa lageret helt til kl. 23:30
enkelte dager, samt stayende aktivitet pa sgndager, til tross for at det har blitt opplyst om
at det skal veere stille pa sgndager.

For a sikre et velfungerende naboskap mellom bolig- og neeringsdelen, er det ngdvendig a
etablere klare regler for stilleperioder i vedtektene. Dette vil sikre rettferdige rammer for
bade beboere og neeringsseksjonen.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

- Hverdager og lgrdager: Ingen stgyende aktivitet pa lageret far kl. 07:00 og etter K.
22:00.

- Sgndager og helligdager: Ingen stgyende aktivitet pa lageret i det hele tatt.

- Bestemmelsen om varelevering i vedtektene skal endres til: "Varelevering kan skje
utenom butikkens apningstider, men ikke far kl. 07:00."

- Styret fglger opp vedtektsendringene med skriftlig kommunikasjon til leietakerne i
naeringsdelen.

- Brudd pa stilleperiodene skal falges opp med dialog med leietakere.
Styrets innstilling:

Stilletider i sameiet er regulert i sameiets husordensregler som alle seksjonseiere og
leietakere er forpliktet til & falge. Styret ser derfor ikke at det er ngdvendig & ta dette inn i
vedtektene.
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SAK 7: Installering av las pa avfallscontainerne
Forslagsstiller: Mirela Satara
Flertallskrav: Alminnelig flertall

)

Bakgrunn for sak:

Avfallscontainerne foran inngangen til 10A/B/C blir ofte overfylte og tette fordi beboere fra
resten av Krydderhagen kaster avfall der, samt at kunder pakker ut varer pa
kundeparkeringsplassen og deretter kaster papp i var container. For & sikre at containerne
kun benyttes av beboerne pa Vinslottet, foreslas det a installere s pa containerne. Dette
vil bidra til ryddigere uteomrader, mindre forsgpling og en mer kontrollert
avfallshandtering.

Forslagsstillers forslag til vedtak:
Det installeres las pa containerne med tilgang kun for beboerne pa Vinslottet.
Styrets innstilling:

Problemet med at sgppel hensettes utenfor sameiets avfallsbranner lgses ikke ved a bytte
til lasbare sgppelnedkast. At nedkastet er last, kan tvert imot kunne fare til at mer avfall
settes igjen utenfor. Det stgrste problemet med sameiets sgppelbrgnner er at de for papp
og papir blir blokkerte fordi folk ikke deler opp pappavfall slik husordensreglene sier.
Seppelbrannene er sjelden fulle, men blir ofte blokkert. A bytte til Iasbare avfallsbrgnner
lgser ikke dette problemet.

Styret har innhentet informasjon fra Enviro Pac om hva montering av las pa de fire
avfallsbeholderne ved 10A vil koste. For beholder for restavfall, ma sidepanel byttes. For
beholder for papp/papir m& hele nedkastet byttes. A fa 1as pa& de 4 avfallsnedkastene ved
Bokkerveien 10A har en kostnad pa minimum kr. 170 000,-.
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SAK 8: Budsjett 2025 og fastsettelse av andel felleskostnader

Orienteringssak

Styret har utarbeidet et budsjett for 2025 som er vedlagt innkallingen. Felleskostnader ble
gkt med 5% fra 01.01.25. Budsjettet forutsetter ingen ytterligere gkning i felleskostnader
for 2025.

De kommunale avgiftene er budsjettert it navaerende prisniva. Det er mulig at vann og

avlgp for 2025 blir noe lavere i 2025 grunnet at det er foreslatt redusert
merverdiavgiftssats for vann og avlgp i 2025.
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Budsjett Sameiet Bygg 01 Vinslottet for 2025

Budsjett Regnskap
2025 2024

Driftsinntekt. og driftskostn.
3600 Felleskostnader boligdelen 7 904 534 7 530 438
3601  Akonto felleskostnader 793 800 756 000
Felleskostnader 8 698 334 8 286 438
3630  Garasje bolig 156 240 148 200
3631  Garasje naering 100 170 95 400
3635  Utleie av p-plasser 45 000 45 636
3764  Bredband 534 912 534 912
3900  Andre inntekter 280 000 203 375
3904  Stripe innbetalinger 250 000 212 021
Andre inntekter 1 366 322 1239 543
Sum driftsinntekter 10 064 656 9 525 981
5330  Styrehonorar 441 000 420 000
Styrehonorar 441 000 420 000
5400  Arbeidsgiverawift 62 181 59 220
Andre personalkostnader 62 181 59 220
6320 Kommunale awjifter 638 632 616 670
6321  Kommunale Awifter - Vann 2 003 624 1796 747
Kommunale avgifter 2 642 256 2413 417
6600  Vedlikehold bygning utv. 250 000 168 549
6605 Vedlikehold utearealer 320 000 326 370
6610  Vedlikehold bygning innv. 100 000 67 873
6612  Vedlikehold og drift heis 350 000 382 527
6615  Vedl. ngkler, laser, skilt m.m. 550 000 242 609
6617  Vedlikehold porter 50 000 8 950
6620 Vedlikehold VVS 200 000 201 601
6621  Egenandel forsikring 20 000 10 000
6625  Vedlikehold elektro 10 000 0
6630 Vedlikehold garasjeanlegg 150 000 119 162
6640 Vedl.hold ventilasjon 250 000 307 249
6642  Brannsikkerhet, sprinkling 600 000 565 187
6644  Vedl./drift fyringsanlegg 50 000 2 250
6689  Skadedyrbekjempelse 50 000 9 824
Vedlikehold 2 950 000 2412 152
7690 Intemett infrastruktur 26 000 21124
7691 Internet/ Bredband 534 912 534 315
Kollektiv avtale TV/bredband 560 912 555 439
6325  Felleskostnader Hasle Linje 320 000 364 296
6340  Strgm fellesanlegg 900 000 848 333

6345  Fjermnvarme 110 000 106 069
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6360 Renhold

6361 Matter

6362 Renhold garasje

6380  Annen renovasjon

6381  Skadedyrkontroll

6384  Snebrgyting, strging, m.m.

6550  Driftsmaterialer

6558 Intermkontroll-HMS system

6785  Vaktmestertjenester

6786  Variable vaktmestertjenester

6791 Dugnad

6910 Hjemmeside/internett
Driftskostnader

6700 Reusjon

6710  Forretningsfersel

6711  Ekstra forretningsfersel

6714  Andel systemkostnader

6715  Beboerportal

6725  Honorar juridisk bistand

6750 Konsulenttjenester
Honorarer

7500  Forsikringspremie
Forsikring

7400  Kontingenter

7700  Styre- og arsmgter

7710  Styreutgifter

7711 Dugnader, Tilstelninger

7770  Bankomkostninger

7771 EHF-fakturagebyr

7790  Diverse kostnader

7797  Qreawunding

Andre kostnader
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.

8050
8051

Renteinntekter kunder
Bankrenter

Finansinntekter

8150

Renter leverandarer

Budsjett
2025
430 000
35 000
105 000
50 000
30 000
15 000
5000
30 000
374 000
10 000
5000
5000
2424 000
24 000
287 400
0

10 900
0

150 000
0

472 300
750 000
750 000
5 000
5000

2 000
20 000
25000
2 000
10 000
0

69 000
10 371 649

-306 993

50 000
50 000
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Regnskap
2024
401 394
37 761
100 000
42 356
24 300
0

0

9375
341718
0

4 165

2 568
2282 335
23 000
277 676
8 745
2725
14 921
23 822
6 750
357 639
657 946
657 946
4 800
416
300

8 819
27 475
1460
17 084
2

60 356
9 218 504

307 477

1708
47 016
48 724
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Budsjett Sameiet Bygg 01 Vinslottet for 2025

Budsjett Regnskap

2025 2024

Finanskostnader 0 1943
Netto finansresultat 50 000 46 781

Arets resultat -256 993 354 258
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SAK 9 VALG TIL STYRET

Flertallskrav: Alminnelig flertall

| ordineert arsmate 2024 i Sameiet Bygg 01 Vinslottet, ble fglgende styre valgt:

Styreleder Marit Sophie Egge Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem Kjell Espen Leirvaag Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem Le Van Thanh Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem Henrik Faksvag Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem Geir Olav Hegerroll Valgt for 2 ar i 2023
Varamedlem Aisha Tahir Valgt for 2 ar i 2024

Valgkomitéens innstilling:

Styreleder Marit Sophie Egge Innstilles for 2 ar
Styremedlem Kjell Espen Leirvaag Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem Le Van Thanh Valgt for 2 ar i 2024
Styremedlem Henrik Faksvag Innstilles for 2 ar
Styremedlem Geir Olav Hegerroll Innstilles for 2 ar
Varamedlem Aisha Tahir Valgt for 2 ar i 2024

Valg av styrerepresentanter til styret i Sameiet Vinslottet

Tre av styrets medlemmer er pa valg i ar, Geir Olav Hegerroll som representerer neering i
styret, Henrik Faksvag som er kasserer og Marit Sophie Egge som er styreleder. Alle
representanene gnsker 4 stille til gjenvalg. Henrik Faksvag og Marit Sophie Egge @nsker a
stille for en siste periode.

Valgkomiteen til beboerdelen bestar av Turid Stokstad, Preben Geier og Kristin Hildre
Rarvik. Vi har snakket med Henrik Faksvag og Marit Sophie Egge og valgt a innstille dem
til en ny periode. Vi har vurdert at de har gjort et veldig viktig arbeid for Sameiet bade ved
a felge opp lzpende oppgaver og ved & lage gode strukturer for a legge til rette for at
styrejobben kan bli enklere for fremtidige styremedlemmer. Erfaringen deres er uvurderlig
med tanke p& at man nd ma g inn i en prosess der garantiperioden gar ut og avtaler ma
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reforhandles. Vi velger derfor & innstille dem til en ny periode som henholdsvis styreleder
og kasserer.

Begrunnelse for gjenvalg som styreleder i Sameiet Vinslottet ved Marit Sophie Egge
Jeg stiller til gjenvalg som styreleder i Sameiet Vinslottet fordi jeg er motivert for jobben og
ansker & bidra til fellesskapet. Vi star ved et kritisk punkt hvor vi nsermer oss slutten av
garantiperioden med utbygger. Det er essensielt at vi har et styre som kjenner til alle
detaljer og historikken bak prosessene.

A vaere styreleder er en ganske omfattende oppgave, men jeg er dedikert for jobben og for
& bidra til god og effektiv drift av sameiet. Dagens styre fungerer sveert godt, og kontinuitet
i styrearbeidet er avgjgrende i fasen vi er inne i. Jeg gnsker derfor & bidra videre og
overlevere en solid plattform til neste styreleder om to ar.

Begrunnelse for gjenvalg som kasserer ved Henrik Faksvag

Jeg stiller meg motivert til gjenvalg i styret for Sameiet Vinslottet fordi jeg gnsker a bidra til
kontinuitet i en viktig fase for Sameiet. Vi naermer oss slutten av garantiperioden med
utbygger, noe som krever at vi har et styre med god kjennskap til prosessene og
historikken. | tillegg skal vi bytte flere leverandgrer, og det er avgjgrende at overgangen
skjer smidig og med et styre som har innsikt og oversikt. Sameiet er fortsatt i en
oppstartsfase, og jeg gnsker a veere med videre for a sikre en god utvikling og trygge
rammer for alle beboere.
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SAK 10 VALG AV VALGKOMITE

Flertallskrav: Alminnelig flertall

Valgkomitéen har bestatt i 2024/2025 av:

Valgkomitémedlem: Trude Stokstad Valgt for 1 ar i 2024
Valgkomitémedlem: Kristin Hildre Rarvik Valgt for 1 ar i 2024
Valgkomitémedlem: Preben Schultz Geier Valgt for 1 ar i 2024

Kandidater som vil sitte i valgkomitéen er hjertelig velkommen til & melde seg
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