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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 oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma 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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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.

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Boligblokken er oppfert 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.
Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer pa
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgaende
registrert TG1.

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter - Byggear:
2019

VATROM Gé til side

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

KIGKKEN G4 til side

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater og
integrerte hvitevarer.

Arealer G til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 15467-2817 Befaringsdato: 08.05.2025
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

25
20

15

10

Antall

I

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tiltaket er prosjektert i henhold til Byggteknisk forskrift av 2010
(TEK10) ifglge rammetillatelse gitt 16/3-2017.

Oppsummering av avvik

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

Eiet seksjon i boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 5. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende G til side
konstruksjoner vatrom
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EIET SEKSJON | BOLIGBYGG MED FLERE

Byggear Kommentar
2019 Midlertidig brukstillatelse gitt 12/11-
2019. Ferdigattest utstedt 3/3-2022

UTVENDIG

Felles bygningsmasse

Boligblokk med 8 etasjer og kjeller/garasjeplan. Adkomst til felles
trapper fra asfalterte gangveier.

Eiendommen fundamentert med pilarer til fast grunn og grunnmur i
stgpt betong. Stgpt kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i
etasjeskillere.

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

Flatt tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedlgp.
Stgpte 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

Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Arstall: 2019

Dgrer

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til vestvendt balkong pa 7m? fra stue.

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med enstav eikeparkett pa gulvene, malte mur og
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i entre.
F@rgvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 15467-2817

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

(' A1) Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

Innvendige dgrer

Malte fyllingsdgrer og karmer.

Garderobe

Skyvedgrsgarderobe montert i entre og gang.

VATROM
5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

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

Arstall: 2019

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

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

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med sekskantede fliser, nedsenket dusjsone og lokalt
fall til sluk. Rommet har elektriske varmekabler.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring pa bad.

Befaringsdato: 08.05.2025 Side: 7 av 16
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s 4 .
5. ETASJE > 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 og tgrketrommel.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk fra baderom tilkoplet leilighetens balanserte ventilasjonsanlegg.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert baderomskabin

og kan unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

KIGKKEN
5. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

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

5. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Ventilator over koketopp tilkoplet leilighetens balanserte
ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann tilfgrselsrgr i kobber lagt skjult i kanaler.
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rgr i rgr" system (PEX).

Fordelingsskap med stoppekraner i himling pa bad.

Avigpsrgr

Felles avlgpsrgr av stgpejern som er lagt skjult i kanaler.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg montert i leiligheten.
Aggregat plassert i bod.

Sprinkleranlegg

Det er montert sprinkleranlegg i sameiet.

Belysning

Downlights montert i tak pa bad og i entre.

Vannbaren varme

Vannbaren varme med viftekonvektor i tak i leiligheten.
varmtvann fra felles bereder/fjernvarme.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 15467-2817 Befaringsdato: 08.05.2025
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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.

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

Sikringsskap med automatsikringer, 9x16 og 1x25 Amp kurser og
jordfeilbryter pa alle kurser. Overspenningsvern montert. | tillegg en 16
Amp kurs i reserve.

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 lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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

Oppdragsnr.: 15467-2817

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 & 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

U AL Branntekniske forhold

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

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

Sprinkelanlegg. Sentralt rgykvarslersystem. Pulverapparat.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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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 ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller 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 & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 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) SUM

(BRA-b) (TBA)
5. etasje 71 71 7
Kjeller 7 7
SUM 71 7 7
SUM BRA 78
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, Bod, Stue, Kjgkken, Soverom,
5. etasje
Soverom 2, Gang, Bad/vaskerom
Kjeller Bod
Kommentar
Arealer malt innvendig pa stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i.
Takhgyde 2.70m, rom med nedsenket himling 2,40m.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

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 avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i bolighygg med flere boenheter 68 3
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.5.2025 Jan Berby Takstingenigr

Yuhui Zhang Kunde

Matrikkeldata

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

301 0SLO 207 459 48 2751.4 m? | fplge Norges Eiet
Eiendommer. Areal for
hele sameiet.

Adresse

Dronning Eufemias gate 29

Hjemmelshaver

Zhang Yuhui

Kommentar

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Dronninglunden Sameie 71 /10993 USBL. Telefon: 22 98 38 00 923819479

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Treroms eier seksjon beliggende attraktivt til i Bjgrvika i et nyetablert og populeert boligomrade bestdende av nyere murgarder. Parker,
friomrdde og badeplass innen gangavstand. Sentral beliggenhet med kort avstand til offentlige kommunikasjonsmidler, forretninger
(dagligvarebutikk i samme bygg), restauranter og servicetiloud. Operaen, Munchmuseet, Deichmanske bibliotek og Barcode i umiddelbar
naerhet. Omradet har flere nye boliger og eiendoms prosjekter og er blitt en del av en ny og spennende bydel. Gangavstand til sentrum.

Adkomstvei

Offentlig. Private interne smaveier mellom bebyggelse.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.

Om tomten

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

Seksjonen har en tilhgrende parkeringsplass, nummer 67, 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.

Parkering
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Ikke oppgitt

Kommentar
Fellespolise for sameiets bygningsmasse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

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

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgatt Nei

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

N Ei . . Nei
orges Eiendommer eiet/festet tomt, tomteareal og byggear Gjennomgatt ©!
oppgitt ved elektronisk grunnbok, Norges
Eiendommer.
Tegninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet 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. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/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 seks 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

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

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

Oppdragsnr.: 15467-2817

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere 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

 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 awvik.

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

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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.

e 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 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
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UH1388

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

Befaringsdato: 08.05.2025 Side: 16 av 16


https://iverdi.no/Personvern/
https://samtykke.vendu.no/UH1388
https://www.takstklagenemnd.no/

ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Dronning Eufemias gate 29
Postnr 0191

Sted Oslo

Leilighetsnr.

Gnr. 207

Bnr. 459

Seksjonsnr. 47

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. HO0503

Merkenr. A2019-1063082

Dato 14.10.2019

Innmeldtav Norconsult AS v/ Ingve Ulimoen

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

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 energibehov og malt « faerre 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 & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. endringer pa boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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 & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, 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. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:

Type bygg:
Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

2019

53,0

27.09.2019
Nybygg

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.013

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& 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
(www.energimerking.no/NS3031)

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.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no


http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Dronning Eufemias gate 29
Postnr/Sted: 0191 Oslo
Leilighetsnummer:

Bolignr: HO503

Dato: 14.10.2019 15:12:47
Energimerkenummer: A2019-1063082
Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfgrt av: Norconsult AS v/ Ingve Ulimoen

Gnr: 207

Bnr: 459
Seksjonsnr: 47
Festenr:
Bygnnr:

Enhet

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld

Inngangsverdi

Byggldentid

Bruksenhetsldentld

Adresseldentld

VegAdresseldentld

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 207
Bnr. 459
Snr. 47
Fnr.

Gateadresse Dronning Eufemias gate 29
Postnummer 0191
Poststed Oslo
Bygningsnr.

Bolignr. HO0503
Beskrivelse bolig/bygning B-H0503 (Seksjonsnummer 47)
Dato fil opprettet 01.10.2019
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2019
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 8 m?

Areal tak 0m?2

Areal gulv 0m?2

Areal vinduer, dgrer og glassfelt 8 m?

Oppvarmet BRA 53 m?

Totalt BRA 53 m?

Oppvarmet luftvolum 142 m3

U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 0,73 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 15,6 %

Normalisert kuldebroverdi 0,05 W/(m2-K)
Normalisert varmekapasitet 111,1 Wh/(m2-K)
Lekkasjetall 0,57 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 27.09.2019

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

83 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

83 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,45 kW/(m?3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,45 kW/(m?3/s)

Gjennomesnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

2,43 m3/(mz2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

82 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/mz
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kw/(l/s)
Driftstider, antall timer i dagn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16h




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid kjgling 24h
Driftstid lys 16h
Driftstid utstyr 16h
Driftstid varmtvann 16h
Driftstid personer 24h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/mz
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/mz
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,34
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,62
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,36
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oliebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oljebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,640
dekkes av filernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,82
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pd andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pd andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 1.10.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,013
Produsent / leverandgar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirddgiver
Firma

Norconsult AS

Navn person

Ingve Ulimoen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming

8,5




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Ventilasjonsvarme 4.7
Varmtvann 29,8
Vifter 8,6
Pumper 0,2
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 80,7

Beregnet levert energi ved normalisert klima

4387 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

83,25 KWh/(m2-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

2400 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

83,25 KWh/(m2-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 4387 kwWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kwh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kwWh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2256 kWh/ar
Olje 0 kwh/ar
Gass 0 kwh/ar
Fjernvarme 2131 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kwh/ar
Totalt 4387 kWh/ar
Sum andel elektrisitet, olje og gass 28,8%
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S-4825

Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Bispevika Nord i Bjgrvikaplanen. Felt
B2, B3, B6a og B7.

Vedtaksdato: 12.11.2014

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 201100876
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 201100876

Dokumentet bestér av 16 side(r) inkludert denne.

Besoksadresse:

Plan- og bygningsetaten Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune \F{?)Qgc%l?;;le,- 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201100876&rplan=1

OSLO KOMMUNE

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

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

§ 2 Arealformal og hensynssoner

Omradets vertikalniva 1 under grunnen reguleres til:

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

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

Omradets vertikalniva 2 pa grunnen reguleres til:

- Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg:

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

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

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

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

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

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

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

- Hensynssone H570_1: Bevaring av kulturmiljg (kailinje)

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

Omradets vertikalniva 3 over grunnen reguleres til:

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

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

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

§ 3 Fellesbestemmelser

3.1. Dokumentasjonskrav

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

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

- Kulturoppfglgingsprogram (vedtatt 27.08.2003)

- Byromsprogram for Stasjonsallmenningen (datert desember 2005)

- Byromsprogram for Bispekilen (datert november 2007)

- Byromsprogram for Havnepromenaden (datert mars 2006)




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

- Belysningsplan for Oslo sentrum (datert juli 2009).

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

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

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

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

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

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

- Redegjgrelse for fare for skipspastgt.

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

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

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

3.2 Plassering av bebyggelsen

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

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



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

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

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

3.4 Hgyder og utforming

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

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

3.5. Bruk

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



3.6 Boligkvalitet

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

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

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

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

- Det tillates ikke leiligheter under 40 m® BRA.

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

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

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

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

- Felt B2: 1200 m”

- Felt B3: 800 m”

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

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




3.8 Utomhusplan

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.11 Avkjgrsel

Feltene skal ha avkjgrsler som vist med piler pa plankartet.

3.12 Miljghensyn

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




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

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

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

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

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

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

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



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

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

Vertikalniva 1 (under terreng)

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

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

Vertikalniva 2 (pa terreng)

§ 5 Omrader for kombinert bebyggelse og anlegg

5.1 Felles for felt B2 og B3

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

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



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

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

5.2.2 Passasjer skal vaere gjennomgaende i to etasjer.

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

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

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

5.3.2 Passasjer skal vaere gjennomgaende i to etasjer.

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

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

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



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

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

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

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

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

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

5.6 Felt B7a

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



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

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

5.7 Felt B7b

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

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

§ 6 Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

6.1 Fellesbestemmelser for bruk og utforming

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7.1 Felt EOg

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

7.2 Felt EOh

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

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

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

8.1 Felt EOf

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

Vertikalniva 3 (over terreng)

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

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

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

og Bispekilen)

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

§ 11 Hensynssone

11.1 Andre sikringssoner (historisk siktakse) - H190

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

11.2 Bevaring av kulturmiljg (H570 1)

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

11.3 Bandlegging etter lov om kulturminner (Middelaldergrunn) - H730

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

§ 12 Rekkefglgebestemmelser

12.1 Sjgbunn

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

12.2 Bebyggelse og anlegg

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

12.3 Kjgreveier/-gater, parker, torg og fortau

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

Byradsavdeling for byutvikling, den 25.03.2015

Rune Raknes, bem.
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR OGANGAREAL, TORG OG GANGBRO
I BISPEVIKA NORD-OMRADET GNR./BNR. 207/459, 207/460, 234/91 MED FLER

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP5-201416734-2 datert 21.05.2015.

§2  Arealformal og hensynssoner

Omradets vertikalniva 2 pa grunnen reguleres til:

- Omrade for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: torg (felt T1) og gangareal (felt
Gl, G2, G3, G4, G5, G6 0og G7)

- Hensynssone H190: Andre sikringssoner (historisk siktakse)

- Hensynssone H570: Bevaring kulturmiljg (kailinje)

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

Omradets vertikalniva 3 over grunnen reguleres til:
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: gangareal (intern bro)

§3  Fellesbestemmelser

3.1. Dokumentasjonskrav

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

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

- Designhandbok (vedtatt 27.08.2003)

- Byromsprogram for Bispekilen (datert november 2007)

- Byromsprogram for Havnepromenaden (datert mars 2006)

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

- Belysningsplan for Oslo sentrum (datert juli 2009).

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

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

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

Ved sgknad om tillatelse til tiltak for arealer regulert til samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur skal det fremmes landskapsplan. Landskapsplan skal vise kotehgyder, kjgre-
og gangarealer med atkomster, overflater og materialvalg, samt eventuelt vindskjerming,
sykkelparkering, beplantning, belysning, byromsmgbler, utstyr og kunst. Det skal i
landskapsplan vises til tiltak som bidrar til gkt sikkerhet knyttet til fall i sj@ og indre
vannareal. Landskapsplan skal suppleres med egen beskrivelse av sikringstiltak.

For den delen av planomradet som utgjgr del av Bispekilen, som vist med
bestemmelsesgrense BG31 pa plankartet skal det spesielt redegjgres for hvordan
kontinuitet i utforming, herunder materialbruk, belegg, vegetasjon, mgblering og
belysning, skal sikres i forhold til den delen av Bispekilen-allmenningen som inngar i
detaljreguleringsplanen for Bispekilen og Bispevika Syd. Det skal utarbeides
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belysningsplan for Bispekilen-omradet som inngar i reguleringsplanen for Bispevika Nord,
Bispekilen og Havnepromenaden. Ved etappevis utbygging skal det ved sgknad om
tillatelse redegjgres for hvordan helhetlige utforming for arealer i denne planen og i
tilliggende reguleringsplan for Bispevika Nord (vedtatt i Oslo bystyre 12.11.2014) sikres.

Ved innsendelse av sgknad om tillatelse til tiltak skal det foreligge uttalelse fra
Bymiljgetaten og Vann- og avlgpsetaten.

3.2 Plassering av balkonger, karnapper og baldakiner og teknisk infrastruktur

Innenfor bestemmelsesgrense markert pa plankartet og omtalt i bestemmelsenes § 4.2
tillates det etablert balkonger, karnapper og baldakiner over areal for samferdselsanlegg og
teknisk infrastruktur som er del av bebyggelsen i tilliggende reguleringsplan for Bispevika
Nord (vedtatt 12.11.2014). Det tillates ogsa utkraging av forannevnte fasadeelementer ut
over byggegrense mot gardsrom og over arealer for samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur med dybde pa maksimum 2,5 meter, med inntil 50 prosent av den enkelte
fasades areal innenfor tilliggende detaljreguleringsplan for Bispevika Nord (vedtatt i Oslo
bystyre 12.11.2014). Det tillates ingen utkragninger i felt G7. Alle forannevnte
fasadeelementer ma beregnes som del av maksimal tillatt utnyttelse for de aktuelle
byggefeltene i reguleringsplanen for Bispevika Nord (vedtatt i Oslo bystyre 12.11.2014).

3.3 Utforming
Tiltak og overflater skal ha materialvalg, byromsmgbler og belysning med hgy

arkitektonisk/ landskapsarkitektonisk kvalitet. Dette inkluderer ogsa eventuelle
vindskjermingstiltak, markiser, belysning og andre installasjoner knyttet til uteservering.
Belegg og overflater skal tilrettelegges for fremkommelighet for alle trafikantgrupper.
Belegg ma utformes for a unnga eventuelle setninger. Oppsetting av gjerder tillates ikke.

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

3.5 Miljghensyn

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

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

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

3.5.3 Handtering av overflatevann skal koordineres med handteringen pa tilgrensende
arealer.

3.5.4 Massehandtering: Gravemasser fra planomradet skal innga i felles
massehandteringsplan for Bjgrvika, i henhold til S-4099.

3.5.5 Forholdet til automatiske fredete kulturminner (utenfor Middelaldergrunn): Utenfor
Hensynssone H730 - bygrunn fra middelalderen, kan ikke tiltak iverksettes fgr forholdet til
automatisk fredete kulturminner og skipsfunn er avklart, jamfgr kulturminneloven §§ 8, 9
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og 14. Dette innebzrer at automatisk fredete og vernede kulturminner ma registreres.
Kulturminnemyndigheten ma deretter vurdere om tillatelse til inngrep kan gis og eventuelt
fastsette vilkar for dette. Planen ma endres med hensyn til bestemmelser i trad med
kulturminnemyndighetens avgjgrelse, jamfgr kulturminneloven § 8. Kostnadene skal
dekkes av tiltakshaver, jamfgr kulturminneloven § 10. I god tid fgr anleggsperiodens
oppstart skal det foretas innledende undersgkelser etter kulturminnelovens § 9 for
avklaring av eventuelle kulturlags dybder, funnmektighet og datering. Som en del av
sgknad om rammetillatelse skal det utarbeides en plan for arkeologisk overvaking av
gravearbeider, med en beredskapsdel for overvaking av funn. Beredskapsdelen skal
fastsette hvordan kulturminner som avdekkes skal handteres fra pavisning til avsluttet
konservering. Planen skal ogsa peke ut omrader der det skal tas prgver for a avklare om
byggemetoden kan gdelegge andre automatisk fredete kulturminner eller skipsfunn i
influensomradet. Med inngrep menes ogsa paling. Det kan stilles krav til undersgkelse i
tgrr byggegrop. Naermere retningslinjer for utarbeidelse av planen og endelig godkjenning
av denne skal gis av rette kulturminnemyndighet. Omradene innenfor Middelalderbyen er
regulert med hensynssone og er behandleti § 6.3.

3.5.6 Anleggsperioden: Under utbygging av tiltakene skal atkomst til etablerte
utbyggingsomrader sikres. Ved anleggsvirksomhet skal det gjennomfgres tiltak som sikrer
god og trygg fremkommelighet for fotgjengere og syklister. Drensvann og spillvann fra
anlegget som farer til offentlige ledninger eller resipient (havnebassenget) skal ha en
vannkvalitet som ikke medfgrer forurensning.

3.6 Allmennhetens tilgang
Alle felles samferdselsanlegg skal vere allment tilgjengelige.

Vertikalniva 2 (pa terreng)

§4  Omrader for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
4.1 Torg og gangareal

Torg (T1) skal veere felles for delfeltene innenfor B6a-1 og B6a-2
Gangareal G1 skal vare felles for delfeltene innenfor B2
Gangareal G2 skal vare felles for delfeltene innenfor B3
Gangareal G3 skal vare felles for delfeltene innenfor B6a-1
Gangareal G4 og G5 skal vare felles for B6a-1 og B6a-2
Gangareal G6 skal vare felles for delfeltene innenfor B6a-2
Gangareal G7 skal vare felles for B7a og B7b

4.2 Utforming
Arealene skal vare offentlige og skal opparbeides som lokalisert og malsatt pa plankart.

Belegg skal hovedsakelig vere i naturstein. I tillegg kan det benyttes betong og tre. Pa torg
og langs gangarealets regulerte ytterkant skal det etableres vegetasjon med trer og
gatemgbler, som ogsa ivaretar barns behov for lek, pa mindre strekninger/soner. Det skal
etableres sykkelparkering pa torg T1. Vindskjerming skal utformes ved bruk av flersjiktet
vegetasjon, pergolaer og/eller glassfelt. Hgyder over 1,3 meter tillates ikke og maksimale,
sammenhengende lengder skal ikke overstige 4,0 meter pr. lengde og 2,5 m i dybde.
Maksimum en side skal skjermes og fronter mot fast mgblering langs bevegelsessonen
skal ikke skjermes/glasses inn i noen form. Vindskjerming ma tilpasses slik at de ikke gir
ungdig skyggevirkning eller hindrer utsikt mot fjorden. Vindskjerming tillates ikke a
bygge inn eller privatisere deler av viktige bevegelsessoner og oppholdsarealer pa torget. I
felt G1 og G2 innenfor passasjeapningen i bebyggelsen i tilliggende detaljreguleringsplan
for Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014) tillates det stgyskjermingsfelt i for eksempel
glass, eller annet visuelt transparent materiale, forutsatt at det sikres fri bevegelsessone i
minimum 3 m bredde. I felt G7 skal uterommet mellom B7a og den fremskutte fasaden i
B7b utformes ved hjelp av kunst eller arkitektonisk grep som gjgr den til et positivt
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blikkfang fra Operagata. Det kan etter kommunens vurdering foretas mindre justeringer av
linjefgring av torg og gangarealer. Det skal i gjennomsnitt etableres gangarealer med fri
bredde som vist pa plankart, med maksimalt en meter smalere enn arealet som vist pa
plankart, unntatt for gangarealer med bredde 3 meter vist pa plankart. Gangarealene pa 3
meter skal uansett ha en fri ferdselsbredde pa minimum 2,5 meter. I felt G7 skal en av de
fire passasjeapninger gjennom bebyggelsen i tilleggende detaljreguleringsplan for
Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014) vere dimensjonert for atkomst for utrykningskjgretgy
til bakgard.

4.3 Bestemmelsesgrenser

Innenfor bestemmelsesgrenser BG14, BG17, BG19, og BG22, med dybde pa inntil 1
meter, tillates utkragede fasadeelementer som balkonger, karnapper og baldakiner fra og
med 3. etasje i henhold til reguleringsbestemmelsene om utkragede fasadeelementer i
detaljreguleringsplan for Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014). Samlet omrade for
Bispekilen inngar i vedtatte reguleringsplaner for Bispekilen (vedtatt 12.06.2013),
Bispevika Nord (vedtatt 12.11.2014) og Bispevika Syd (vedtatt 12.11.2014) og den delen
av Bispekilen-omradet som er markert med bestemmelsesgrense BG31. Innenfor
bestemmelsesgrense BG31 for Bispekilen-omradet skal det etableres felgende: Det skal
legges til rette for soner for ikke-kommersielle uteoppholdsarealer, inkludert
sittemuligheter innenfor gangareal som ikke er tilknyttet aktiviteter i bebyggelsen

Vertikalniva 3 (over terreng)

§5  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur — gangareal (intern bro)

Gangareal (intern bro) skal vere felles for feltene B6a-1 og B6a-2. Intern bro skal ha en fri
bredde for bevegelse pa minimum 4 meter og skal knytte seg til torg i felt T1 og til
gangareal i felt G5 vist pa vertikalniva 2. Belegg skal hovedsakelig vare i naturstein. I
tillegg kan det benyttes betong og tre.

§6 Hensynssoner

6 .1 Andre sikringssoner (historisk siktakse) - H190

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

6.2 Bevaring kulturmiljg - H570

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

6.3 Bandlegging etter lov om kulturminner (Middelaldergrunn) - H730

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




§7  Rekkefglgebestemmelser

7.1 Sjgbunn

Fgr midlertidig brukstillatelse gis for tiltak mot sjgomradene skal de mudrings- og
tildekkingstiltak som er gjennomfgrt i sjgomradene veere restaurert etter eventuelle skader.

7.2 Torg, gangarealer og bro

Gangarealene skal opparbeides samtidig med tilgrensede bebyggelse. Torgenes halve
bredde skal opparbeides samtidig med tilgrensede bebyggelse slik at hele torget er ferdig
opparbeidet nar motstaende bygg ferdigstilles. Bro skal vare ferdig opparbeidet samtidig
med ferdigstillelse av det siste byggetrinnet innenfor felt B6a-1. Dersom byrommene
(allmenningene og havnepromenaden) ut fra den overordnede etappeutviklingen av
byomradet ma etableres i flere etapper, gjelder kravene den aktuelle etappen. Fgr det gis
midlertidig brukstillatelse for det sist ferdigstilte byggetrinn i hvert felt, som gir
byrommene tosidig bebyggelse, skal allmenninger, gangareal, torg, og bro vare
opparbeidet i henhold til tillatelse til tiltak.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 03.02.2016, sak 25.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 10.02.2016

Rune Raknes, bem.
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Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjort: 11.05.25 Side 1 av 2

Dronninglunden sameie Vér ref.: 1636/48 Fgdselsdato eier: 14.12.1981
Dronning Eufemias gate 29 Type: Boligsameie
0194 OSLO Eiere: Yuhui Sophia Zhang
Organisasjonsnr: 923 819 479 Seksjonsnr: 48
|1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 4 560
Felleskostnader:  Felleskostnader 3109
Tilleggsytelser: Adm.gebyr malere 51
Maler: 1636 Techem avleser - Oppvarming: A konto oppvarming ( 16361 - 48) 750
Objekt: Multipark nr. 67 C ( 16361 - 67 ) 650
Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.
[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1an):

Klient ajourf. lan:

Gjeld siste arsoppg.:
Klient gj. s. arsoppg.:

|4: Szerskilte opplysninger

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

Ruchir Tewari

Dronning Eufemias gate 27
0194 OSLO

Mob.: 92099539
ruchirte@gmail.com

www.sameietdronninglunden.no

|5: Restanse felleskostnader pr. 11.05.2025

Utestaende saldo:

Felleskostnader:
Gebyr:
Rente:

0

0
0
0

Restanse:
Forskudd:
Overdekning:

Ved spgrsmal om utestdende saldo: Usbls kundesenter, tIf 22 98 38 00 eller e-post restanse@usbl.no, ma kontaktes for & fa oppgitt
riktig utestaende saldo.

[6: Ligning - 2024

Gjeld: Andre inntekter: 383
Annen formue: 16 833 Utgifter:
[7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 48 Partialobligasjonsnr:
[8: Bygning/eiendom
Byggear: 2019
Gards/bruksnr; 207/459 - seksjon:48
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet
[9: Forsikring
Forsikret i: Tryg Forsikring Polisenr: 7294257
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 02.10.2019 Farste innflytting: 02.10.2019 SSBnr: HO0503
Etasje: 5 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Ja
Parkeringstype: Se info lenger ned ()
Systemlas: Nei Antall rom: 3
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 3
Livslgp standard: Nei Kategori: Boligseksjon

Fasiliteter:




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjort: 11.05.25 Side 2 av 2
Dronninglunden sameie Vér ref.: 1636/48 Fgdselsdato eier: 14.12.1981
Dronning Eufemias gate 29 Type: Boligsameie
0194 OSLO Eiere: Yuhui Sophia Zhang

Organisasjonsnr: 923 819 479

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
Parkeringsplass (multipark) i Dronninglunden sameie fglger med bolig dersom Usbl ikke far beskjed om annet. NB: bruksrett til
parkeringsplass er tinglyst og bruksretten ma uansett transporteres til ny eier.

Ved salg av enkeltstdende parkeringsplass (multipark) i Dronninglunden sameie ma selger sende Usbl kopi av kjgpekontrakt. Det vil
palgpe et eierskiftegebyr ved salg. NB: bruksrett til parkeringsplass er tinglyst og ma transporteres til ny eier..

Oppvarming og varmtvann innbetales akonto, og avregnes etter reelt forbruk én gang i aret og ved eierskifte.

I forbindelse med eierskifte m& selger og kjgper sammen lese av mélere pa varmtvann og oppvarming pa overtagelsen, og sende inn
dette til Techem. Eierskifteskjema finnes pa techem.no/beboer/eierskifteskjema. For spgrsmal til dette kan Techem kontaktes pa mail:
kundeservice@techem.no eller tIf: 22 02 14 59

NextGentel er Sameiets leverandgr av kabel-TV/bredbandtjenester. Belastes ikke noe via felleskostnadene. Den enkelte beboer
tegner eget abonnement med leverandgren.

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

Hafslund Celsio leverer fiernvarme som oppvarmingskilde i garden.

Parkeringsplassene kan eies av seksjonseiere i Dronninglunden sameie, Vannkunsten eierseksjonssameie, Sameiet Eufemias Hage,
Sameiet Eufemias plass Vest og Sameiet Eufemias Plass Syd. Se vedtekter for mer informasjon.



Informasjon i forbindelse med salg av selveierbolig

Eierskiftemelding
Eierskiftemelding skal sendes til Usbl pa e-posten eierskifte@usbl.no og ma inneholde fglgende
opplysninger:

* Kontaktopplysninger megler

* Kontaktopplysninger selger og kjgper (navn, adresse, tlf. og e-post)

e Opplysninger om boligen (navn pa sameiet og seksjonsnr.)

* Opplysninger om kjgpekontrakten (tidspunkt for aksept av bud, avtalt pris og
overtagelsesdato)

Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader, fortrinnsvis pr. e-post. Vi ber
derfor om a fa oppgitt e-postadressen til alle medeiere.

Gebyrer til Usbl

1. Boligopplysninger:

*  Full pakke, ref. Infoland
* Kun boligrapport, ref. Infoland

2. Eierskiftegebyr:
e kr 6.570,- inkl. mva.

Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

3. Eierskiftegebyr garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag:

e Kr.1.357,- inkl. mva.

Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 1 md. etter overtagelse.

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, ma denne sies opp av selger selv direkte til
styret.

Felleskostnader
Ta kontakt med Usbl pd epost restanse@usbl.no for & fa oppgitt eventuell restanse/avregning malere
og IN, kontonummer og KID-nummer.

Viktig informasjon

Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert pa de opplysninger forretningsfgrer
har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de tall og den informasjon som
fremkommer av disse boligopplysningene. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller
informasjon i boligopplysningene og det som fremgar av andre dokumenter selger har, sa ma dette
meldes skriftlig inn til forretningsfgrer i god tid fgr salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er
avvik mellom. Forretningsf@rer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette

fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

SIST ENDRET 13.12.2@

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22983800 Autorisert regnskapsfarerselskap u
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VEDTEKTER

for

Sameiet Dronninglunden

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr.65
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet.

§1
NAVN OG FORMAL
Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Dronninglunden.

Eierseksjonssameiet Dronninglunden bestar av 138 boligseksjoner og 3 naringsseksjoner.

Sameiet har til formél & ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av eiendommen, gnr.
207 bnr. 459 i1 Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2

ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Den enkelte seksjonseier har en sameieandel i
eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de, bruksenhet(er) vedkommende
seksjonseier har grunnbokshjemmel til. De enkelte bruksenheter bestidr av en hoveddel (leilighet eller
naringslokale) og evt. en eller flere tilleggsdeler. Bruksenhetene (hoveddeler og evt. tilleggsdeler)
fremgar av seksjoneringsbegjering med tilherende tegninger. Arealer som ikke inngar i bruksenhetene er
fellesareal. =~ Hver seksjonseier plikter 4 overholde Dbestemmelsene som felger av
seksjoneringsbegjaeringen, lov om eierseksjoner, tinglyste forpliktelser, disse vedtekter, generelle
ordensregler fastsatt av arsmeotet og vedtak fattet i &rsmetet og av styret.

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

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

Boligseksjonene har i fellesskap enerett til bruk av takterrassen i 9. etasje. Naringsseksjonene skal
likevel ha nedvendig adkomst for reparasjon og vedlikehold av tekniske anlegg.

Seksjonsnummer 1 plikter & gi sameiet nedvendig adkomst for reparasjon og vedlikehold av fellesarealer
beliggende innenfor seksjonen i det nordvestre hjernet i plan K1 og K2.

Oslo kommune og Hafslund Nett AS har rett til bl.a. & anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. pé
sameiets eiendom, jf. erklering tinglyst 10.03.2014 dok.nr. 196762. Oslo kommune har ogsé adkomstrett.

Allmennheten er sikret rett til degnipen gangpassasje over sameiets eiendom ved tinglyst erklering,
tinglyst 07.10.2015 dok.nr. 924208.



Hafslund har rett til & ha tekniske installasjoner pa gnr. 207 bnr. 459 i forbindelse med
transformatorstasjonen pa gnr. 207 bnr. 460.

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

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

Boligseksjoner som opplistet i vedlegg 1 til disse vedtektene har tilgang til gass til bruk for gasspeis, fra
gassanlegget beliggende i snr. 141. Den til enhver tid eier av snr. 141 plikter a gi slik tilgang til gass til de
nevnte boligseksjonene péd markedsvilkar. Boligseksjonene betaler for eget forbruk av gass, som males
etter egne malere. Boligseksjonene skal i tillegg betale en forholdsmessig andel av drifts- og
vedlikeholdskostnader knyttet til gassanlegget.

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

Reseksjonering/oppdeling  av  naringsseksjonene  til  flere  seksjoner enn  opprinnelig
seksjoneringsbegjaring kan ikke nektes av evrige seksjonseiere. Ved eventuell reseksjonering skal de
rettigheter/forpliktelser som i disse vedtekter er gitt disse seksjonene fordeles mellom de nye
naringsseksjonene. Samlet eierbrek for de nye seksjonene skal svare til eierbreken for opprinnelig
seksjon for deling. Ovrige seksjonseiere er forpliktet til & medvirke til slik reseksjonering og
vedtektsendring.

Det er ikke tillatt & leie ut den enkelte boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av boliger som
ledd i neringsvirksombhet.

Pé seksjoneringstidspunktet praktiserer Oslo kommune eierseksjonsloven slik at bygningsdeler som krager
ut over eiendomsgrensen, ikke inngar i seksjoneringen. For sameiets bygg innebzrer dette at enkelte
balkonger og andre bygningsdeler er markert som beliggende pd andre eiendommer pa
seksjoneringstegningene, inntatt som bilag 1 til vedtektene. For sameiet og sameierne har dette ingen
praktisk betydning. De utkragende delene av bygget er likevel & betrakte som en del av eierseksjonssameiet,
og skal innad i1 sameiet behandles som om de 14 innenfor eksisterende eiendomsgrense. Béde
eierseksjonsloven og vedtektenes bestemmelser gis sdledes tilsvarende anvendelse pa de utkragende deler av
bygget. Dette inneberer at utkragende balkonger og andre bygningsdeler skal anses seksjonert som en del av
den aktuelle bruksenhetens hoveddel. Andre utkragende deler av bygget skal anses som en del av
fellesarealet der dette er relevant. De utkragende bygningsdelene inngar i beregningen av eierbreken der
dette er relevant.

§3
ORGANISERING AV OG RADERETT TIL PARKERING OG KJELLERAREALER

Parkeringsplassene beliggende pa sameiets fellesareal i kjelleretasjene er organisert i et multiparksystem,
samt 3 faste plasser, til sammen 88 parkeringsplasser.

De seksjonene i sameiet som til enhver tid eier parkeringsplass, har enerett til & disponere over sin(e)
plass(er) varig og eksklusivt, jf. esl. § 25 (6), litra 2.

Seksjonseiere innenfor felt B6a, B3 og B7 i Bispevika Nord har ogsé rett til & eie parkeringsplasser
beliggende i sameiets kjeller, og skal ha tinglyst, eksklusiv bruksrett til disse.

Videre har utbygger via selskapet Parkering B2/B6a AS, org.nr. 918 894 055, ("Parkeringsselskapet")
betinget seg evigvarende og eksklusiv rett til bruk av 62 parkeringsplasser beliggende i sameiets kjeller.



Parkeringsselskapet kan fritt leie ut eller videreselge plassene. Plassene er forutsatt overdratt videre fra
Parkeringsselskapet til sluttbrukere, og Parkeringsselskapet plikter & frafalle rett til antall
parkeringsplasser etter hvert som de overdras, og beserge korrekt transport av bruksrett til sluttbruker. .
Rettigheten skal tinglyses pa sameiets eiendom. Se § 4 (4) vedrerende kostnadsdekning.

P-plasser i sameiets kjeller kan fritt overdras fra den som eier parkeringsplassen til andre seksjonseiere i
sameiet, og til andre seksjonseiere innenfor felt B6a, B3 og B7 i Bispevika Nord. Enhver overdragelse
skal meldes til forretningsfarer. Forretningsferer holder oversikt over de til enhver tid eiere av p-plasser i
sameiets kjeller. Parkeringsrettigheter til fordel for seksjonseiere utenfor sameiet skal tinglyses pa
sameiets eiendom. Styret/seksjonseierne plikter & medvirke til slik tinglysing.

Eier av p-plass 1 sameiets kjeller (bade seksjonseiere og utenforstiende rettighetshavere) med nedsatt
funksjonsevne, kan kreve at styret pélegger en eier av p-plass uten behov for en tilrettelagt plass & bytte
parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom eieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en
parkeringsplass i sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til
stede. Denne vedtektsbestemmelsen kan bare senere endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig
sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen.

Enhver kostnad knyttet til feilbruk av multiparksystemet vil belastes den aktuelle brukeren direkte.

Sameiet er eier av kjerekulvert beliggende mellom felt B3 (207/460) og B2 (207/459), og har ansvaret
knyttet til reparasjon og vedlikehold av kjerekulverten. Kulverten er beliggende pa grunn eid av Oslo
kommune/Statens vegvesen, og det kan bli aktuelt 4 tinglyse rettigheter i denne forbindelse.

Fremtidig eierseksjonssameie beliggende pa felt B6a i Bispevika Nord (234/123) har evigvarende rett til
gjennomkjering gjennom sameiets kjeller og kjerekulvert som nevnt. Rettigheten skal tinglyses pa
sameiets eiendom. Det vil inngas avtale med fremtidig eierseksjonssameie beliggende pé felt B6a om
bidrag til kostnadsdekning i forbindelse med Bo6as adkomstrett til kjeller og kjerekulvert, fastsatt av
sameiets styre hvert ar. Kostnadsbidraget skal sta i rimelig forhold til nabosameiets bruk..

Kjellerareal beliggende under felt B3 og B7 i Bispevika Nord ligger utenfor sameiets eiendom og er
organisert som en egen anleggseiendom, med gnr. 207 bnr. 483 i Oslo kommune. Anleggseiendommen
eies 1 tingsrettslig sameie (Kjellersameiet) mellom eierseksjonssameiet Eufemias Hage (207/460),
eierseksjonssameiet Eufemias Plass Vest (234/149), eierseksjonssameiet Eufemias Plass Syd (234/148),
eierseksjonssameiet Dronning Eufemias gate 67-75 (234/147), Eufemia FBK AS, Eufemias Hage FBK
AS og eiere av parkeringsplasser i Kjellersameiet. Sameiet Dronninglunden har rett til & benytte
nedkjoeringen til Kjellersameiet, og til gang- og kjereadkomst over Kjellersameiet for tilkomst til egne
eiendommer. Rettigheten er tinglyst 19.04.2018 med dok.nr. 669057. Det skal inngés serskilt avtale med
Kjellersameiet om plikt til & dekke en forholdsmessig andel av arlige lepende drifts- og
vedlikeholdskostnader til nedkjeringsrampen og kjeresone frem til kjorekulverten mot felt B2, fastsatt av
Kjellersameiets styre hvert ar. Avtalen skal kunne tinglyses, og sameierne plikter & yte nedvendig
medvirkning til slik tinglysing. Kostnadene forbundet med dette skal anses som en del av sameiets
felleskostnader som skal fordeles etter eierbrek.

§4
FELLESKOSTNADER

4-1 Fordeling av Felleskostnader

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

Felleskostnadene skal fordeles pa seksjonene slik det fremgar av dette punktet i vedtektene.
Felleskostnadene er ikke uttemmende oppregnet og eventuelle andre felleskostnader vil bli fordelt etter
samme prinsipp. Dette innebarer at kostnad som kan tilbakefores til en bestemt seksjonstype (nzering



eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles pa begge seksjonstyper etter
fordelingsngkkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener en eller
noen neringsseksjoner, skal kun eieren av denne/disse seksjonene belastes for kostnaden.

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

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

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

(1) Eierne av nzeringsseksjonene skal dekke folgende kostnader

Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller 1 det vesentligste betjener
naringsdelen..

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

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

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

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

Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder naringsdelen.
Kommunale avgifter som gjelder naeringsdelen.

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

Kostnader med fjernkjeling som kun dekker naringsdelens behov.

Neringsseksjoner som driver virksomhet som innebzrer hoyere forsikringspremie for
huseierforsikringen enn boligbruk eller andre naeringsseksjoner, ma betale den forheyede
premien av den aktuelle neringsseksjonen.

Hyvis kostnaden ikke kan tilbakefores til en bestemt neringsseksjon, men til alle/ flere av
naringsseksjonene, skal kostnaden fordeles mellom eierne av disse naringsseksjonene ut fra
sameiebregken til neringsseksjonene.

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

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

Utvendig vedlikehold av vinduer (isolerglass), ytterderer og balkonger og takterrasse som
bare benyttes av boligdelen.

Handtering av avfall for boligseksjonene.

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

Drift og vedlikehold av bod arealene som gjelder boligdelen.

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

Elektrisk strom i fellesarealene i boligdelen.

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

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

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



(3) Folgende kostnadselementer fordeles mellom alle sameierne

= Byggforsikring.

= Styrehonorar.

= Kostnader til daglig drift og renhold av gatearealer.

= Kostnader til strom i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller neringsseksjonene.

= Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles sprinklersentral,
grunnvannspumper, felles vann/avlgpssystem, kjerekulvert, nedkjeringsrampe og kjereveier i
Kjellersameiet, jf. § 3 siste avsnitt, samt andre fellesanlegg.

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

det ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette.
= Forretningsfersel, revisjon og andre administrasjonskostnader for sameiet.
= Kostnader til felles drift av felles utearealer.
= Andre kostnader som ikke kan henferes enten til henholdsvis boligdelen eller naeringsdelen.

Fordelingen skal skje ut fra sameiebreken

(4) Felgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte

= Det er etablert egne malere pr. seksjon og folgende fordeles pa den enkelte seksjon: forbruk
av vann, oppvarming varmt vann og fjernkjeling.

» Kostnader forbundet med parkeringsplassene, jf. § 3 fordeles pa de seksjonseiere som har
eksklusiv og varig bruksrett til disse, jf. punkt 3, 1. avsnitt, hensyntatt kostnadsbidrag fra
utenforstaende rettighetshavere. Kostnadene fordeles med 1/88 per p-plass.
Parkeringsselskapet dekker kostnadene forbundet med de p-plasser Parkeringsselskapet til
enhver tid har raderett over, og overforer lopende ved videresalg kostnadsdekningsansvaret
til ny eier av de(n) aktuelle plassen(e). Forretningsferer handterer faktureringen av
kostnadene forbundet med parkeringsplassene.

(5) Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver méaned betale 4 kontobelap fastsatt av styret. A konto
belapet kan ogsé dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pékostninger eller andre
fellestiltak pa eiendommen, dersom sameiermgtet har vedtatt slik avsetning. Naeringsseksjonene
plikter & dekke sin andel av fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pé
eiendommen direkte. Styret beslutter nivaet p4 ménedlige innbetalinger til sameiet.

4-2 Panterett for sameiernes forpliktelse

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som folger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens
grunnbelep pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfort.

For nzringsseksjonene skal det i tillegg etableres et ordinert pant i den enkelte naringsseksjon pa kr
75.000 pr 100 m2 BRA utover de forste 100 m2 til sikkerhet for sameiets krav mot den enkelte

seksjonseier pa grunn av sameieforholdet.

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

§5

SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

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



a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

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

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

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, berende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn 1 beerende konstruksjoner.

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

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

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

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

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) pahviler fullt ut for egen regning den
enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstar
skade eller ulempe for de andre seksjonseierne.

§6

SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

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

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



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

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

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

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

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende pése at leietaker skriftlig forplikter seg til
a folge sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av arsmeter og styret.

§8

STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal bestd av en leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt inntil to
varamedlemmer (det siste etter arsmetets bestemmelse hvert enkelt ar). Neeringsseksjonene ber ha minimum
ett og boligseksjonene ber ha minst to representanter i styret. Styreleder velges sarskilt. Styremedlemmene
velges for to ar, og eventuelle varamedlemmer for ett ar, med mindre arsmetet bestemmer noe annet. Kun
fysiske personer kan vere styremedlemmer. Styrerepresentanter fra boligseksjonene skal héndtere
ordensrelaterte spersmal knyttet til boligseksjonene.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sorge for forvaltningen av sameiets
anliggender 1 samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av arsmetet.

Avgjerelser som kan fattes av et vanlig flertall i arsmeote, kan ogsé fattes av styret om ikke annet folger av
lov, vedtekter eller drsmetets vedtak i det enkelte tilfelle.

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet.

§9
OM STYREMOTET
Styreleder skal seorge for at det avholdes styremgter sé ofte som det trengs. Ett styremedlem eller

forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styremetene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret
velge en meteleder. Styret skal feore protokoll. Protokollen skal underskrives av de fremmette
styremedlemmene.

§10

ARSMOTET

Den egverste myndighet i sameiet uteves av arsmatet. Ordinert arsmete holdes hvert ar innen utgangen av
juni méned. Ekstraordinart drsmete skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar seksjonseiere



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

Styret skal p& forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmetet og om siste frist for innlevering av saker
som gnskes behandlet.

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

§ 11

SAKER SOM BEHANDLES PA ORDINZART ARSMOTE
P4 det ordinaere drsmatet skal disse sakene behandles:

Konstituering

Styrets arsberetning

Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderér til eventuell godkjenning
Eventuelt budsjett for innevarende ar

Valg av styremedlemmer

Valg av revisor

Andre saker som er nevnt i innkallingen

Saker utover ovennevnte behandles ikke.

§ 12

MOTELEDELSE OG INNKALLING

Innkalling til arsmetet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel p& minst atte
dager, hoyst tyve dager. Ekstraordinert arsmete kan, om det er nedvendig, innkalles med kortere frist som
likevel skal vaere minst tre dager.

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

Arsmote skal ledes av styrelederen med mindre drsmetet velger en annen meteleder som ikke behover &
vaere seksjonseier. Med de unntak som falger av lov eller vedtektene avgjeres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

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

endring av vedtektene

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

omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilharer eller skal
tilhare seksjonseierne i fellesskap

andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gér utover vanlig forvaltning

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

Flertallskrav for sarlige bomiljetiltak:

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



seksjonseierne 1 fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et
flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet.

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

Folgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

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

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

e innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av fellesutgifter enn den som er bestemt 1
§4,

e endring av reseksjoneringsbestemmelseni § 2,

e endring av enerettsbestemmelsene i § 2 og § 3,

e vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som
innebzrer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere

e vedtak om endring av (pliktig medlemskap etter) § 21 krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere

§13
OM ARSMOTET

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

- Seksjon 1 har 15 stemmer

- Seksjon 70 har 5 stemmer

- Seksjon 141 har 1 stemme

Neringsseksjonenes antall stemmer er basert pa arealet til den enkelte seksjon.

Seksjonseieren har rett til & mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten anses & gjelde forstkommende &rsmote, med mindre annet fremgér. Fullmakten kan
nér som helst kalles tilbake.

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

Styreleder og forretningsferer plikter & veaere tilstede pa drsmetet, med mindre det er dpenbart unedvendig
eller det foreligger gyldig forfall. Styremedlemmer, revisor, leier av boligseksjon og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & vere tilstede pa arsmetet til & uttale seg.

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

§14

FORRETNINGSFORER - REVISJON - REGNSKAP

Sameiet skal ha forretningsforer. Styret ansetter forretningsforer og andre funksjonarer i samsvar med lov
om

eierseksjoner § 61.

Styret skal sarge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel.
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Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmatet og tjenestegjor inntil ny revisor
velges.

§15

MINDRETALLSVERN

Arsmetet, styret, forretningsferer eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutninger eller
handle pa en méte som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre
seksjonseieres bekostning.

§16

MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for flere advarsler vesentlig misligholder sine plikter kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at
vedvarende vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis
skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

§17

FRAVIKELSE

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

§18

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

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

Eierne av nzringsseksjonene har anledning til & skilte virksomheten i normalt omfang og slik det matte
tillates av bygningsmyndighetene for a profilere bygget. Skilting skal kun skje pd fasade utenfor
seksjonen 1 lik stil som @vrig skilting. Skilting pa andre deler av naringsdelens eller boligdelens fasade,
krever samtykke fra berorte seksjonseiere og styret.

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

§19
HABILITETSREGLER FOR ARSMOTE OG STYRET
Ingen kan delta i en avstemming om

a) Et seksmal mot seg selv eller ens naerstaende

b) Ens eget eller ens naerstdende ansvar overfor sameiet

¢) Et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet

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

Disse regler gjelder ogsé for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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Styremedlem eller forretningsforer kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spersmal som
vedkommende selv eller dennes narstdende har en fremtredende personlig eller skonomisk sarinteresse i.

§20

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

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

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

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

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

Den enkelte eiendom/sameie er som medlem av velet pliktig & betale arskontingent og en forholdsmessig
andel av drifts — og vedlikeholdsutgiftene, fastsatt av styret i velforeningen. Inntil velforeningen er
etablert, fordeles drifts- og vedlikeholdsutgifter som i fremtiden skal forvaltes av velforeningen mellom

seksjonseierne etter prinsippene i § 4-1 over.

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



HUSORDENSREGLER — Dronninglunden Sameie
§1 INNLEDNING

I Dronninglunden skal vi skape stgrst mulig trivsel for alle. Vi utgjgr et fellesskap som
beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et godt naboskap kjennetegnes ved
at man tar hensyn til de andre og at hver enkelt bidrar til 3 skape et godt bomiljg.

| husordensreglene er det lagt stor vekt pa trivsel og utfoldelse for den enkelte beboer,
samtidig som hensynet til fellesskapet er sgkt ivaretatt. Hensikten med
husordensreglene er a skape trivsel, ikke a palegge beboerne ungdige forpliktelser.
Med disse reglene skal vi sikre trivsel, trygghet, ro og et godt naboskap. Hver enkelt
seksjonseier har plikt til 3 pase at det ikke oppstar ulempe, sjenanse eller ubehag for
andre beboere.

§2 BRUK AV LEILIGHET

Leiligheten skal ikke brukes slik at dette fgrer til sjenerende stgy eller annen ulempe
for andre beboere. Det skal vaere ro mellom kl. 23:00 og kl. 07:00 pa hverdager. |
helgene og pa helligdager skal det veere ro mellom kl. 23:00 og kl. 09:00.

Hamring, boring og liknende st@yende aktiviteter, samt sang- og musikkgvelser er ikke
tillatt f@r kl. 07.00 og etter kl. 21:00. Pa sgndager og helligdager er det ikke tillatt med
aktiviteter som kan pafgre sjenerende stgy eller annen ulempe for andre (f.eks. vask av
balkonger).

Ved stgyende sammenkomster eller fest skal naboene varsles i god tid pa forhand med
oppslag i trappeoppgang pa egnet sted og ved epost til styret. Ved oppussing som
skaper ekstra mye stgy (f.eks. drilling i betong) og lignende skal varsel henges opp i
trappeoppgangen og ved epost til styret med informasjon om navn, tidsrom for
arbeidet og boenheten det gjelder. Vinduer og balkonger/terrasserer bgr holdes lukket
under stgyende arrangementer.

Sameiet har avtale med NOKAS. Dersom det er brudd pa husordensreglene og NOKAS
blir ringt og kommer til Dronninglunden, vil den seksjonseier det gjelder kunne bli
belastet en eventuell faktura fra NOKAS. Styret har ansvar for a3 handheve
husordensreglene, og gjor oppmerksom pa at husbrak i ytterste konsekvens vil kunne
fa folger for eierforholdet i sameiet for den det gjelder, ref. Vedtekter.

Det er selvfglgelig forbudt a kaste sigaretter eller enhver annen gjenstand ut fra en
leilighet, terrasse, eller andre deler av bygget. Vis spesielt hensyn til at det bor folk rett
under takterrassen. Stgy og hgy musikk kan vaere sveert gdeleggende for bomiljget i et
sameie. Alle beboere oppfordres a ta hensyn til hverandre.

Leiligheten kan leies ut og ikke nektes av styret uten saklig grunn. Det er ikke tillatt 3
fremleie til en organisasjon eller bedrift som driver kortidsutleie. Utleie via Airbnb eller
tilsvarende er kun tillatt 3 maneder i aret eller slik offentlige myndigheter har bestemt.



83 BRUK AV BALKONGER OG TERRASSER

Beboere skal holde balkonger og terrasser ryddige, og disse skal ikke brukes til
permanent oppbevaring av ting, skrot eller rot som kan sjenere fasadens utseende.
Lufting og t@rking av tgy kan skje pa balkonger, men kan ikke henges hgyere enn
balkongkanten. Det er ikke tillatt & banke, riste eller lufte tgy utover balkongkanten.
Kler og annet ma ikke henges til tgrk fra vindu eller pa utsiden av balkonger og
terrasser. Det er tillatt @ bruke elektrisk grill og gassgrill fra balkong og terrasser, men
bruk av kullgrill/engangsgrill er forbudt. Det er ikke tillatt 8 henge opp utebelysning,
inkludert sesongbelysning, som i vesentlig grad er til sjenanse for andre beboere.

84 FELLESROM OG OPPGANGER

Trappeoppgangene er remningsvei ved eventuell brann. Derfor ma ingen sette fra seg
barnevogner, sportsstyr, kjelker, sykler eller andre gjenstander i felles trapperom. Det
er ikke tillatt for barn a leke i trappeoppgangene, parkeringskjeller eller bodomradene,
og ikke gis adgang til parkeringskjeller/ bodomrade uten fglge med voksne.

Dgrer til bodomrade, sykkelparkering og garasjeanlegg skal i stg@rst mulig grad veere
last. Inngangsdgrene skal holdes |ast dggnet rundt. Oppbevaring av ildsfarlige vaesker
og gasser er ikke tillatt i garasje eller i bodomradet, dvs hele K1, K2 OG K3. Rgyking og
bruk av ild er ikke tillatt i sameiets fellesarealer, det gjelder ogsa takterrassene.

Feil som oppstar, ma omgaende meldes vaktmester eller en i styret. Det er ikke tillatt a
henge opp reklame, notiser eller liknende i fellesomradene med unntak av pa
eventuelle oppslagstavler installert av sameiet spesielt for dette formal.

§5 FELLESOMRADER (UTE)

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

Reyking er ikke tillatt i fellesomradene utendgrs. Det er heller ikke tillatt 3 kaste fra seg
papir, sigarettstumper, tyggegummi, snus o.l. pa vare fellesarealer. Det er ikke tillatt a
mate fugler, andre ville dyr eller husdyr pa sameiets fellesarealer eller fra private
balkonger/terrasser. Dette kan tiltrekke rotter og mus; samt at det kan medfgre plager
med avfgring. Husdyr skal som hovedregel holdes i band.

Biler og andre kjgretgyer skal ikke parkeres pa sameiets omrade. Byhagen eller
passasjen fra gaten skal ikke brukes for bilankomst ved ut- og innflytting eller
varelevering. Slik transport skal skje gjennom kjeller K2. Det er ikke tillatt a sykle eller
kjgre gjennom og over plen og bed. Sykkelparkering kan skje i egen bod eller i den
spesiallagete sykkelboden i K2 ved siden av sgppelrom, samt utendgrs stativ som er
montert i byhagen.

Fotballsparking, rullebrettkjgring og lignede sjenerende aktiviteter i byhagen er ikke
tillatt.



§6 SOPPEL

Alt avfall skal i eget sgppelrom i kjeller K2. Der finnes en rekke beholdere for restavfall
og egne beholdere for papir/papp og glass/metall. Husk a kildesortere. Alt papirsgppel
som skal kastes ma vaere sammenpresset til et minimum. Pappesker skal brettes
sammen. Det er viktig 3 holde sgppelrommet ryddig og s@rge for at alt avfall havner i
beholdere. Glass/metall kan ogsa leveres pa Kiwi i Barcode.

Etter at sgppelnedkastene tas i bruk i byhagen om noen ar er det enda viktigere at
omradet rundt spppelnedkastet holdes ryddig og fritt for sgppel. Ikke kast sgppel pa
sameiets fellesarealer.. Sgppelet skal kastes i godt gjenknyttende plastposer. Det ma
ikke hensettes sgppel utenfor nedkastene. Avfall som er for stort til 3 passere
innkastet, ma deponeres andre steder. Styret vil i god tid fgr nedkastene tas i bruk gi
mer utfyllende informasjon nar den tiden kommer (vil antagelig ta flere ar).

87 FELLES TAKTERRASSE M.V.

Sameiets takterrasse skal holdes ryddig, ren og fri for avfall. Ved bruk som medfgrer
ekstra rengjgring kan den ansvarlige beboeren bli belastet med rengjgringskostnaden.
Reyking er ikke tillatt, heller ikke grilling. Stoler og bord skal settes pa plass etter bruk.
Kast absolutt ingenting ut fra terrassen. Det faller pa naboens balkong eller forbipasserende.
Dyr er ikke tillatt pa takterrassen.

Takterrassene skal gi gkt trivsel for alle beboere. Det er derfor ikke tillatt & privatisere
takterrassene med et arrangement som bruker hele eller store deler av takterrassen,
med mindre det er reservert i trad med de til enhver tid gjeldende regler utarbeidet av
Sameiet. Det er heller ikke tillatt a spille forstyrrende musikk eller @ veere overstadig
beruset med de konsekvenser det kan ha for sikkerhet, lydniva og forsgpling pa
fellesarealer.

Nokas eller den til enhver tid fungerende vakttjeneste for sameiet, har fullmakt til a
bortvise personer fra takterrassen ved brudd pa reglene. Brudd pa reglene gjentatte
ganger kan fa konsekvenser for seksjonseiers fremtidige bruk av takterrassen. Vis
hensyn til at det bor folk rett under felles takterrasse med egne terrasser.

Alle skal alltid rydde opp etter seg og fjerne private eiendeler fra

takterrassen. Hensatte eiendeler kan bli kastet. Forlat stedet slik du selv gnsker a finne
det nar du kommer. Ved stgrre anledninger/grupper/fester ma deltakerne vaere
spesielt oppmerksomme pa a holde stgyniva pa et akseptabelt niva. Sameiet er ogsa
ansvarlig for stgy til nabobygg. Vi henstiller til beboere a opptre ansvarlig i disse
sammenhenger.

§8 ENDRINGER AV FASADEN

Ved endring av fasaden som for eksempel solavskjermingsprodukter skal styret
underrettes. Det er tillatt for sameiere @ ettermontere screens pa vinduer i
Dronninglunden mot syd, ¢st og vest, men ikke mot nord (Barcode). Forutsetningen er
at det monteres screens fra samme leverandgr som AF har brukt ved montering av



screens til Dronninglunden, i samme farge som er valgt pa de vinduer som allerede har
fatt screens som en del av standard leveranse.

Det er tillatt a installere markiser, men ikke under pergola eller pa nordsiden av bygget
(Barcode). Markisen skal installeres slik at den medfgrer minst mulig ulempe for gvrige
seksjoner, eks. ved avrenning. Det er anbefalt a bruke Kjells Markiser, modell Nova.
Markisestoff skal veere i mgrk gra, fargekode 97 hos Kjells. Braketter og armer i metall
skal veere i farge sort.

All ettermontering av solskjermingsprodukter skal skje pa sameiers egen regning og
risiko. Installasjon ma gjgres av sakkyndig personell, og slik at fasaden ikke skades eller
forringes. Seksjonseier er ansvarlig for alt fremtidig vedlikehold eller skader som
installasjon av solskjermingsprodukter matte pafgre fasaden. Ansvaret pahviler
seksjonen ved eventuelt eierskifte.

Det er tillatt & pafgre “frostet” glassfilm pa innsiden av glassveggene pa verandaer i
andre og tredje etasje for @ hindre innsyn fra gateplan. Filmen ma pafgres pa en slik
mate at den kan fjernes i fremtiden uten spor.

Fastmontert utelampe utover det som er montert av utbygger er ikke tillatt.
Parabolantenner eller andre faste installasjoner pa fasaden er ikke tillatt. Endring av
utvendige farger er ikke tillatt.

§9 SYKKELSTATIV

Sykkelstativ i garasjen er bare til bruk for eiere, besgkende og leiere, og skal ikke
brukes til annet enn sykler. Det gverste nivaet er forbeholdt barnesykler og sma sykler.
Det er ogsa montert sykkelstativ pa tre forskjellige steder for beboere og besgkende i
byhagen.

§10 DYREHOLD

Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er til ulempe eller sjenanse for andre
beboere.

Det er ikke tillatt & lufte husdyr pa sameiets takterrasser. | byhagen skal husdyr som
hovedregel kun fgres i band inn og ut av omradet, og ikke oppholde seg i byhagen, da
dette lett kan bli til sjenanse for de gvrige beboere. Anlagt grentomrade er ikke et sted
for husdyr a gjgre fra seg.

8§11 VASKER, SLUK OG TOALETT

Fett, kaffegrut eller annet som kan forarsake tilstopping ma ikke tsmmes i vask eller
sluk. Til WC ma bare brukes klosettpapir for a unnga tette rgr og lekkasjer. Andre ting
ma ikke kastes i klosettet.

Seksjonseier er i denne sammenheng ansvarlig for gjester, leietakere, vaskebyra, og
andre som gis adgang til boligen. Om det kastes gjenstander som kan blokkere sameiets
avilgp, kan dette medfgre lekkasje av kloakkvann inn i kjellerbodene. Seksjonseier kan i
slike tilfeller bli holdt gkonomisk ansvarlig for fglgene.



8§12 POSTKASSESKILT

Hver seksjonseier plikter a8 pase at postkassen er utstyrt med navn pa beboer(e). Kun
skilt bestemt av styret godtas. For a skape et rent og tydelig helhetsinntrykk i
inngangspartiet, for bade beboere og besgkende, sa er det bestemt at alle postkasser
skal merkes i samme stil.

Styret har valgt standardmalen til leverandgren av postkassene, slik det er beskrevet
inne i postkassen ved innflyttingen og pa sameiets webportal. Det er valgfritt hvorvidt
man bruker fullt navn eller kun etternavn.

§13 BRANNFOREBYGGENDE SIKKERHET

Det er kun tillatt med elektrisk eller gassgrill i terrasse/balkong. Hver beboer er
forpliktet til 3 gjgre seg kjent med branninstruksen. Pa fellesarealer skal det ikke
plasseres brennbart materiale eller objekter som kan hindre remming.

Gang- og trappearealer som fgrer til leilighetene i hver etasje er en del av fellesarealet.
Branndgrene skal alltid veere lukket. Alle sikringsskap i oppgangene skal holdes last.

§14 D@RER OG GARASJEPORT

Ytterdgrene og alle dgrer i kjeller skal som hovedregel alltid holdes |3st. Ytterdgrene
skal ikke sta apne for lufting. Dgrene inn til bodene skal alltid holdes last. Hensikten
med porttelefonen er @ hindre uvedkommende adgang inn i bygget. Den enkelte
beboer er ansvarlig for hvem som slippes inn i oppgangene.

Garasjeporten skal ikke ungdvendig sta dpen. Ved inn- og utkjgring skal det
kontrolleres at porten gar igjen fgr en kjgrer videre, og at ingen uvedkommende slippes
inn.

Garasjen skal brukes for flytting og all form for varelevering. Det er avsatt et egnet
omrade til venstre etter nedkjgring til garasjen for dette formalet.

§15 ANSVARSFORHOLD OG HENVENDELSER

Husordensreglene kommer i tillegg til vedtektene og hver enkelt seksjonseier/beboer
er ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden, leietakere og andre som gis
adgang til boligen. Seksjonseier har ansvaret for a levere ngdvendig skriftlig
informasjon til sine leietakere hva angar bade bruk av boligen og vare Husordensregler.
Dette dokumentet skal signeres av leietaker. Styret vil oversette ordensregler til
engelsk og legge disse ut pa nettsiden var.

Henvendelser, klager, osv. vedrgrende leieforhold, husordensregler og andre forhold
rettes til styret gjennom webportalen www.sameietdronninglunden.no eller per epost
dronninglunden@gmail.com. Alle henvendelser til styret behandles konfidensielt.
Naboklager leveres skriftlig til styret per epost. Klager skal behandles og som
hovedregel besvares skriftlig av styret innen 30 dager.



http://www.sameietdronninglunden.no/
mailto:dronninglunden@gmail.com

Hvis fellesarealer i sameiet er pafgrt skade eller forsgplet, vil kostnadene for
utbedring/opprydding belastes ansvarlig seksjonseier giennom USBL.

§16 ENDRING AV HUSORDENSREGLER

Endring av Husordensregler kan skje pa arsmgtet med simpelt flertall av de fremmgte.
Som fremmgtt regnes ogsa den som mgter med fullmakt.

Forslag til slike endringer ma vaere styret i hende mer enn 60 dager fgr arsmgtet finner
sted. Se ellers vare Vedtekter.



Protokoll

Fra ordinzert 8rsmgte i Dronninglunden sameie tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00 - USBL
hovedkontor, Arbeidersamfunnets Plass 1.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

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

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Vidar Karlstad

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Bjgrn R. Rund

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Antall fremmgtte med stemmerett: 13

Antall fremlagte fullmakter: 2
Totalt: 15
1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent
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2. Godkjenning av arsregnskap 2024

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

Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 320.000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Forslag om fullmakt for styret til 3 ta ut stevning mot
Dronninglunden AS /OSU

Sakens bakgrunn

Styret reklamerte i 2023 over fasadesteinens egenskaper pa bakgrunn av erfaringer med
tilsvarende fasade pd Tjuvholmen. Det ble vist til at fasadesteinen etter produsentens
egen beskrivelse er fglsom for fuktighet ikke var egnet i vart klima.

Dette ble til tross for purringer ikke besvart fra OSU utover bekreftelse av mottak av
henvendelsen. Sameiet engasjerte deretter advokat Henning Hoel i advokatfirmaet Hoel
Wollbrdten AS for & folge opp saken pd sameiets vegne.

Var advokat sendte deretter en ny reklamasjon i november 2023, og viste til at man ikke
hadde mottatt noen konkret tilbakemelding pa 8 maneder og at sameiet derfor matte
igangsette egne undersgkelser. Samtidig ber man om at det aksepteres utsatt foreldelse
mens man foretar undersgkelser. Denne henvendelsen ble heller ikke besvart, og det ble
purret i januar 2024.

Styret har na engasjert OPAK for & foreta en vurdering av manglene knyttet til fasaden,
og i den forbindelse gjennomfgres det en befaring av fasadene med lift. OPAK oppdager
pa befaringen at noen av fasadesteinene er sa Igse at det er fare for at de faller ned, og
disse ma derfor fjernes. Det er nd klart at fasadesteinen etter styrets vurdering lider av
alvorlige mangler, og det blir reklamert ogsa via Inattika om Igse fasadesteiner.

Sameiet mottar deretter svar fra advokat pa vegne av OSU, og man avviser mangler inntil
disse eventuelt blir dokumentert i rapport fra OPAK. Det svares fortsatt ikke pa om man
aksepterer utsatt foreldelse. P38 denne bakgrunn anbefaler var advokat styret & ta ut
forliksklage for & avbryte foreldelsesfristen, og denne blir sendt 30.1.2024.
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OPAK sin rapport mars 2024

Opak sin rapport ferdigstilles i mars 2024. Det blir her klart at omfanget av skader pa
fasadesteinen er svaert omfattende og med forskjellige skadetyper. Opak viser ogsa til at
den spanske produsenten i sin produktbeskrivelse viser at steinen er sveert fglsom for
fuktighet og har klare begrensninger for montering i visse klima. Rapporten viser til at
man i sameiet har omfattende skader etter kun 5 ar, og at normal levetid for slik
fasadekledning er mellom 30 (kort) og 60 ar (lang). Det pekes vider pa ytterligere
mangler knyttet til mangelfull vindsperre, avvik fra FDV mv.

Anbefalingen fra OPAK er at fasaden med kalksteinen bygges helt om hvor man benytter
en type fasadestein som er egnet for nordisk klima og det bygges med to-trinns tetting for
vindsperre. Det skjgnnsmessige kostnadsoverslaget for utbedring er svaert hgyt pa kr.
29.907.000, -.

Forliksradets innstilling av saken - forhandlinger august 2024

I tilsvar til forliksradet avviser OSU p& generelt grunnlag at det foreligger mangler, og i
tillegg paberopes det for sen reklamasjon og at kravet er foreldet. Forliksradet innstiller
deretter saken uten mgte i forliksradet i juni 2024.

Sameiet og OSU avtaler deretter et mgte i august 2024 for & se om det er mulig & komme
til en minnelig Igsning. I mgatet ble det fra OSU sin side vist til at man var usikker pa de
fagmessige vurderingene. Det er blant annet flere avvik mellom OPAK sine vurderinger og
vurderingene til Norconsult som OSU hadde benyttet.

Det ble deretter avtalt at man skulle reduserer usikkerheten ved & innhente en uavhengig
vurdering fra Sintef som distribueres til begge parter. OSU bekostet denne rapporten.

Situasjonen pr. i dag

Sintef sin rapport er akkurat ferdigstilt og er datert 07.03.2025 og ble oversendt sameiet
den 17.03.25. Sintef konkluderer etter vart syn ogsa med at fasaden lider av alvorlige
mangler. Rapporten er sveaert omfattende, men vi gjengir her deler av konklusjonen i
rapporten:

Det er observert en del skader i kalksteinen, saerlig rundt innfestingspunktene. Det har
oppstatt en del riss og sprekker i steinen og lgsrivelse av fragmenter etter frostproving i
laboratoriet som tyder p§ at kalksteinen har d8rlig frostmotstandsevne. Ut fra SINTEFs
vurdering har anvendte kalkstein Caliza Capri en begrenset egnethet - og levetid - under
norske forhold n8r brukt i luftede fasadekledninger...

Samlet sett har SINTEF klarlagt at fasaden ved Dronninglunden i dag har storre andel
steinplater uten skader enn med skader. V8r vurdering er imidlertid at det uten tiltak er
fare for personskade som folge av at enkeltstein eller biter kan falle ned fra fasaden.
Fasaden vurderes ut fra dette ikke som tilstrekkelig trygg slik den st8r. SINTEF vurderer
at det ikke kan utelukkes at skadeomfanget kan utvikle seg over tid, dersom det ikke
gjores tiltak.

Rapporten har forelgpig ikke konkludert hvorvidt det er ngdvendig med en full utskiftning
av fasaden, og det vises her ogsa til utdrag fra avsnitt om utbedringer:

Registrert skadebilde og -omfang, gjentatte utbedringer som har vaert utfart p§ fasaden,
og gjennomfgrte laboratorieundersgkelser gir etter SINTEFs vurdering en konsekvens av
at hele bygget mé& bli gjenstand for en regelmessig oppfolging over hele levetiden med
tanke p8 behov for reparasjoner og utskiftinger, ved et alternativ uten full utskifting.
SINTEF anbefaler at det gjores en full kartlegging og kontroll av kalksteinsfasaden og
innfestingspunktene. Basert p§ kartleggingen m& det vurderes om en kan beholde fasaden
slik den er i dag. Det er en forutsetning at det gjores jevnlige kontroller av fasadestein og
innfestingspunkter. Plater med skader m4 skiftes ut.

Etter styrets syn er eneste fullgode alternativ for utbedring en full utskiftning av fasaden
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slik OPAK ogsd har konkludert med.

Dersom man skal forfglge saken videre ma man ta ut stevning senest 5. juni. 2025 (ett ar
etter forliksradets innstilling).

Bkonomi - kostnader ved eventuell rettslig tvist

Vi har pr mars 2025 brukt ca. kr. 146.000, - pd advokat, og har i tillegg hatt store utgifter
til fagmessig bistand for & dokumentere manglene. Dette har s& langt i hovedsak veert
dekket under rettshjelpsdekningen vi har pa kr. 350.000, -, men denne er na brukt opp.
Det er vanskelig for var advokat 8 ansld kostnadene ved en eventuell rettssak, men et
grovt anslag er kr. 300.000, - for hver part i Tingretten. P& bakgrunn av at tvistesummen
er hgy, er det 0ogsd stor sannsynlighet for at en sak blir anket av tapende part, og det vil
da pélgpe ytterligere omkostninger for lagmannsretten selv om disse normalt sett er noe
lavere og grovt kan estimeres til kr. 200.000, - for hver part.

Den totale omkostningsrisikoen for sameiet dersom man skulle g3 til sak og tape i to
instanser slik at man bdde ma& dekke egne og motpartens omkostninger ligger derfor grovt
estimert i stgrrelsesorden kr. 1 mill.

Ved en eventuelt rettslig prosess vil det forekomme en timebasert godtgjgrelse til
styreleder for ekstra medgatt tid.

Ytterligere redegjgrelse vil bli gitt pa arsmgtet.

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

6. Valg

6.1 Valg av leder

Vedtak:
Valgt ble: Ruchir Tewari for 2 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Astrid Benjaminsen for 2 ar.

Valgt ble: Tarik Cicic for 2 ar.
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6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Christel Ingebretsen for 1 ar.

Valgt ble: Bjgrn R. Rund for 1 ar.

6.4 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Styret fungerer som valgkomite

Protokollen er godkjent.

Vidar Karlstad/s/

Mgteleder

Bijgrn R. Rund/s/

Protokollvitne
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INNKALLING 2025

Dronninglunden sameie

Tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00
USBL hovedkontor, Arbeidersamfunnets Plass 1

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

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

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

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

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

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

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

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

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

¢ Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

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

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

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

felleskostnader.



Innkalling til Arsmgte

Det innkalles til ordinaert arsmgte i Dronninglunden sameie

Tid og sted: Tirsdag 08.04.2025 kl. 18:00 - USBL hovedkontor, Arbeidersamfunnets Plass
1

Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Forslag om fullmakt for styret til @ ta ut stevning mot Dronninglunden AS /OSU
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

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

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

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

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

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

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 320.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Forslag om fullmakt for styret til 3 ta ut stevning mot
Dronninglunden AS /OSU

Sakens bakgrunn

Styret reklamerte i 2023 over fasadesteinens egenskaper pa bakgrunn av erfaringer
med tilsvarende fasade pa Tjuvholmen. Det ble vist til at fasadesteinen etter
produsentens egen beskrivelse er falsom for fuktighet ikke var egnet i vart klima.

Dette ble til tross for purringer ikke besvart fra OSU utover bekreftelse av mottak av
henvendelsen. Sameiet engasjerte deretter advokat Henning Hoel i advokatfirmaet
Hoel Wollbraten AS for a fglge opp saken pa sameiets vegne.

Var advokat sendte deretter en ny reklamasjon i november 2023, og viste til at man
ikke hadde mottatt noen konkret tilbakemelding p& 8 maneder og at sameiet derfor
matte igangsette egne undersgkelser. Samtidig ber man om at det aksepteres utsatt
foreldelse mens man foretar undersgkelser. Denne henvendelsen ble heller ikke
besvart, og det ble purret i januar 2024.

Styret har nd engasjert OPAK for & foreta en vurdering av manglene knyttet til
fasaden, og i den forbindelse gjennomfgres det en befaring av fasadene med lift.
OPAK oppdager p& befaringen at noen av fasadesteinene er sa Igse at det er fare for
at de faller ned, og disse ma derfor fjernes. Det er nd klart at fasadesteinen etter
styrets vurdering lider av alvorlige mangler, og det blir reklamert ogsa via Inattika om
Igse fasadesteiner.

Sameiet mottar deretter svar fra advokat pa vegne av OSU, og man avviser mangler
inntil disse eventuelt blir dokumentert i rapport fra OPAK. Det svares fortsatt ikke pad
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om man aksepterer utsatt foreldelse. P& denne bakgrunn anbefaler var advokat styret
3 ta ut forliksklage for 8 avbryte foreldelsesfristen, og denne blir sendt 30.1.2024.

OPAK sin rapport mars 2024

Opak sin rapport ferdigstilles i mars 2024. Det blir her klart at omfanget av skader p3
fasadesteinen er svaert omfattende og med forskjellige skadetyper. Opak viser ogsa til
at den spanske produsenten i sin produktbeskrivelse viser at steinen er sveert fglsom
for fuktighet og har klare begrensninger for montering i visse klima. Rapporten viser
til at man i sameiet har omfattende skader etter kun 5 ar, og at normal levetid for slik
fasadekledning er mellom 30 (kort) og 60 ar (lang). Det pekes vider pa ytterligere
mangler knyttet til mangelfull vindsperre, avvik fra FDV mv.

Anbefalingen fra OPAK er at fasaden med kalksteinen bygges helt om hvor man
benytter en type fasadestein som er egnet for nordisk klima og det bygges med to-
trinns tetting for vindsperre. Det skjgnnsmessige kostnadsoverslaget for utbedring er
sveert hgyt pa kr. 29.907.000, -.

Forliksradets innstilling av saken - forhandlinger august 2024

I tilsvar til forliksradet avviser OSU pa generelt grunnlag at det foreligger mangler, og
i tillegg paberopes det for sen reklamasjon og at kravet er foreldet. Forliksradet
innstiller deretter saken uten mgte i forliksradet i juni 2024.

Sameiet og OSU avtaler deretter et mgte i august 2024 for 8 se om det er mulig &
komme til en minnelig Igsning. I mgtet ble det fra OSU sin side vist til at man var
usikker pa de fagmessige vurderingene. Det er blant annet flere avvik mellom OPAK
sine vurderinger og vurderingene til Norconsult som OSU hadde benyttet.

Det ble deretter avtalt at man skulle reduserer usikkerheten ved 8 innhente en
uavhengig vurdering fra Sintef som distribueres til begge parter. OSU bekostet denne
rapporten.

Situasjonen pr. i dag

Sintef sin rapport er akkurat ferdigstilt og er datert 07.03.2025 og ble oversendt
sameiet den 17.03.25. Sintef konkluderer etter vart syn ogsa med at fasaden lider av
alvorlige mangler. Rapporten er sveert omfattende, men vi gjengir her deler av
konklusjonen i rapporten:

Det er observert en del skader i kalksteinen, seerlig rundt innfestingspunktene. Det
har oppst8tt en del riss og sprekker i steinen og lgsrivelse av fragmenter etter
frostproving i laboratoriet som tyder p§ at kalksteinen har d8rlig frostmotstandsevne.
Ut fra SINTEFs vurdering har anvendte kalkstein Caliza Capri en begrenset egnethet -
og levetid - under norske forhold n8r brukt i luftede fasadekledninger...

Samlet sett har SINTEF klarlagt at fasaden ved Dronninglunden i dag har staorre andel
steinplater uten skader enn med skader. V8r vurdering er imidlertid at det uten tiltak
er fare for personskade som folge av at enkeltstein eller biter kan falle ned fra
fasaden. Fasaden vurderes ut fra dette ikke som tilstrekkelig trygg slik den st&r.
SINTEF vurderer at det ikke kan utelukkes at skadeomfanget kan utvikle seg over tid,
dersom det ikke gjores tiltak.

Rapporten har forelgpig ikke konkludert hvorvidt det er ngdvendig med en full
utskiftning av fasaden, og det vises her ogsa til utdrag fra avsnitt om utbedringer:

Registrert skadebilde og -omfang, gjentatte utbedringer som har vaert utfort p§

fasaden, og gjennomfgrte laboratorieundersokelser gir etter SINTEFs vurdering en
konsekvens av at hele bygget m& bli gjenstand for en regelmessig oppfolging over
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hele levetiden med tanke p8 behov for reparasjoner og utskiftinger, ved et alternativ
uten full utskifting. SINTEF anbefaler at det gjagres en full kartlegging og kontroll av
kalksteinsfasaden og innfestingspunktene. Basert p§ kartleggingen m& det vurderes
om en kan beholde fasaden slik den er i dag. Det er en forutsetning at det gjores
jevnlige kontroller av fasadestein og innfestingspunkter. Plater med skader m8 skiftes
ut.

Etter styrets syn er eneste fullgode alternativ for utbedring en full utskiftning av
fasaden slik OPAK ogsa har konkludert med.

Dersom man skal forfglge saken videre md man ta ut stevning senest 5. juni. 2025
(ett ar etter forliksradets innstilling).

@konomi — kostnader ved eventuell rettslig tvist

Vi har pr mars 2025 brukt ca. kr. 146.000, - pa advokat, og har i tillegg hatt store
utgifter til fagmessig bistand for 8 dokumentere manglene. Dette har sa langt i
hovedsak vaert dekket under rettshjelpsdekningen vi har pa kr. 350.000, -, men
denne er nd brukt opp.

Det er vanskelig for var advokat & ansla kostnadene ved en eventuell rettssak, men et
grovt anslag er kr. 300.000, - for hver part i Tingretten. P3 bakgrunn av at
tvistesummen er hgy, er det ogsa stor sannsynlighet for at en sak blir anket av
tapende part, og det vil da palgpe ytterligere omkostninger for lagmannsretten selv
om disse normalt sett er noe lavere og grovt kan estimeres til kr. 200.000, - for hver
part.

Den totale omkostningsrisikoen for sameiet dersom man skulle g3 til sak og tape i to
instanser slik at man bdde ma dekke egne og motpartens omkostninger ligger derfor
grovt estimert i stgrrelsesorden kr. 1 mill.

Ved en eventuelt rettslig prosess vil det forekomme en timebasert godtgjgrelse til
styreleder for ekstra medgatt tid.

Ytterligere redegjgrelse vil bli gitt pa arsmetet.

Forslag til vedtak: Arsmgtet gir styret fullmakt til & ta ut stevning i sak mot
Dronninglunden AS / OSU.

Styrets innstilling: Styret gnsker primaert a fa til et forlik som er akseptabelt for
sameiet, og det tas sikte pd en dialog med Dronninglunden/
OSU om dette s3 raskt som mulig, men Sintef har ogsa
foresl3tt ytterligere kartlegging for man endelig konkluderer.
Dersom man via forhandlinger oppnar et tilbud om forlik fra
OSU vil dette legges frem for rsmgtet til avgjgrelse.

Det er likevel slik at styret i samrdd mer var advokat anbefaler
sameiet & ta ut stevning mot OSU dersom man ikke oppnar et
tilfredsstillende forlik. Selv om kostnadene ved en rettssak kan
bli hgye (estimert til kr. 1 mill.), er de relativt sett lave vurdert
opp mot OPAK sin vurdering av hva det vil koste & utbedre
manglene (estimert til 30 mill.).

Styret anbefaler derfor arsmgtet 8 stemme for forslaget om

gi styret fullmakt til 8 ta ut stevning mot Dronninglunden AS /
Osu.
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6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Ruchir Tewari
Styremedlem, Per Heyerdahl
Styremedlem, Tarik Cicic
Styremedlem, Robin Luis Skjgnhaug
Styremedlem, Heidi Fosland
Varamedlem, Astrid Benjaminsen
Varamedlem, Christel Ingebretsen

6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
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Arsregnskap 2024 Dronninglunden sameie

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 1966 543 2666 843
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 179 603 -700 300
B. Endring arbeidskapital 179 603 -700 300
C. Arbeidskapital 2146 146 1966 543
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 4 850 950 3878 251
Kortsiktiggjeld -2 704 804 -1911 708
C Arbeidskapital 2146 146 1966 543

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1636 Dronninglunden sameie Org. nr 923819479
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Resultatregnskap 2024 Dronninglunden sameie

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Salgsinntekt
Salgsinntekt 0 1375 0 0
Sum salgsinntekt 0 1375 0 0
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 7 280 241 5 600 855 5727 639 6 502 400
Sum leieinntekt 7 280 241 5600 855 5727 639 6 502 400
Andre inntekter
Diverse inntekt 0 0 0 10 000
Sum annen inntekt 0 0 0 10 000
Sum inntekt 7 280 241 5602 230 5727 639 6 512 400
KOSTNAD
Lonnskostnad
Lennskostnad 2 40 675 38775 40 185 45 000
Styrehonorar 2 288 474 275 000 289 000 320 000
Driftskostnad
Energikostnad 1167 040 1024 369 1035 000 300 000
Kostnad eiendom/lokaler 3 800 239 1075706 991 500 851 000
Kommunale avgifter/renovasjon 1328 948 1206 229 1425000 1562 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 93127 25598 22 000 22 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 5 32514 149 991 34 000 20 000
Reparasjon og vedlikehold 2195095 1 606 546 793 500 1845 000
Revisjonshonorar 11 601 11 081 10 000 10 000
Forretningsfarerhonorar 169 872 161 168 163 000 168 000
Andre honorar 7 239 234 185 812 223 000 300 000
Kontorkostnad 31764 30570 36 000 37 000
TV/bredband 271754 258 876 274 000 280 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 4790 5000 0
Kontingenter og gaver 10 157 7 502 4 000 13 000
Forsikringer 331 867 287 996 301 000 410 000
Andre kostnader 8 7 252 5319 22 000 13 000
Tap 9 131460 0 0 0
Sum kostnad 7151071 6 355 329 5668 185 6196 000
Driftsresultat 129 170 -753 099 59 454 316 400
FINANSPOSTER
Renteinntekt 50 433 52 852 0 0
Rentekostnad 0 53 0 0
Netto finansposter -50 433 -52 799 0 0
Arsresultat 179 603 -700 300 59 454 316 400
Overfgrt sameiekapital 179 603 -700 300 0 0
SUM OVERF@RINGER 179 603 -700 300 0 0

1636 Dronninglunden sameie Org. nr 923819479
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Balanse 2024 Dronninglunden sameie

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 292 699 276 513
Kostnader til avregning 1961738 2053 323
Andre kortsiktige fordringer 26 829 4785
Forskuddsbetalte kostnader 549 793 -892
Bankinnskudd og kontanter
Kontanter 0 -5 559
Innestaende bank 2019892 1550 081
Sum omlgpsmidler 4 850 950 3878 251
SUM EIENDELER 4 850 950 3878 251

1636 Dronninglunden sameie Org. nr 923819479
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Balanse 2024 Dronninglunden sameie

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 2 146 146 1966 543
Sum opptjent egenkapital 2146 146 1966 543
Sum egenkapital 10 2146 146 1966 543
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 30 276 39 698
Leverandgrgjeld 734 841 391 215
A konto til avregning 1511 028 1483 655
Annen kortsiktig gjeld 428 659 -2 860
Sum kortsiktig gjeld 2704 804 1911708
Sum gjeld 2704 804 1911708
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 850 950 3878 251
Sted: Dato:

Ruchir Tewari Tarik Cicic Heidi Fosland
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Robin Luis Skjgnhaug Per Heyerdahl

Styremedlem

Styremedlem

1636 Dronninglunden sameie Org. nr 923819479
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Noter arsregnskap 2024 Dronninglunden sameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter

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

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

Varige driftsmidler

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

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

Driftsinntekter

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

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

Borettslaget bestar av 138 seksjoner.
Eiendommer er oppfert pa g.nr 207, b.nr 459 i Oslo kommune. Eiertomt pa 2 751,40 kvm.
Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom Trygg Forsikring polise nr.7762095.

Malingsbaserte utgifter

Boligselskapet avregner for oppvarming og gass, og eier betaler kun for eget forbruk.

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

Avregning gjeres pa avtalt tidspunkt for boligselskapet.

1636 Dronninglunden sameie Org. nr. 923819479
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Noter arsregnskap 2024 Dronninglunden sameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 4709 007 4050 874
3601 Felleskostnader neering 750 391 781 284
3609 Garasjeregnskap/avregning 1 655 468 699 865
3617 Leietillegg strem bod 1200 2150
3618 Stream el-billading 79719 66 682
3626 Adm. gebyr malere 84 456 0
Sum 7 280 241 5600 855
Note 2 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 40 675 38775
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 288 474 275000
Sum 329 149 313775
Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
Note 3 - Kostnad eiendom/lokaler
2024 2023
6300 Leiekostnader lokaler 1450 0
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 362 933 344 339
6340 Heisalarm 0 5063
6341 Brannalarm 171 376 178 078
6360 Annet renhold 49 316 192 400
6361 Fast renhold 123 505 255713
6392 Containerleie/tsmming 4520 0
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 87 138 100 114
Sum 800 239 1075706
Note 4 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6400 Leie av maskiner 63 627 0
6420 Lisens HMS E-post 29 500 25598
Sum 93 127 25598

1636 Dronninglunden sameie Org. nr. 923819479

Side 11 av 17




Noter arsregnskap 2024 Dronninglunden sameie

Note 5 - Verktgy, inventar og driftsmateriell

2024 2023
6540 Inventar 0 1803
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 29 787 148 188
6552 Driftsmateriell 2727 0
Sum 32514 149 991
Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 419 116 91 061
6602 Vedlikehold VVS 96 781 128 876
6603 Vedlikehold elektro 499 316 423 219
6605 Vedlikehold garasjeanlegg 290 184 107 486
6610 Andre vaktmestertjenester 72 370 10 069
6611 Vedlikehold heiser 337 295 323 694
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 0 25625
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 69 596 67 810
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 253 590 199 523
6630 Egenandel forsikring 103 601 10 000
6644 Fasade/balkonger 9 563 43 790
6648 Vedlikehold dgrer og porter 43 684 175 394
Sum 2195 095 1606 546
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
Note 7 - Andre honorarer
2024 2023
6711 Adm. gebyr méalere 46 206 0
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 18 017 4 688
6720 Juridisk honorar 22 657 4 688
6730 Teknisk honorar -50 234 20777
6750 Vakthold 202 588 155 660
Sum 239 234 185 812

1636 Dronninglunden sameie Org. nr. 923819479
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Noter arsregnskap 2024 Dronninglunden sameie

Note 8 - Andre kostnader

2024 2023
7718 Fellesarrangement 0 1000
7719 Mater, div. styret 1408 761
7770 Betalingskostnader 1290 1278
7772 Omkostninger inkasso 700 0
7773 Omkostninger innkreving 3855 2280
Sum 7 252 5319
Note 9 - Tap

Sameiet har mattet tapsfere en kreditnota fra 2023 pa kr 131 460 da leverander har gatt konkurs.

1636 Dronninglunden sameie Org. nr. 923819479
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Noter arsregnskap 2024 Dronninglunden sameie

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat 1966 543 179 603 2 146 146
Sum opptjent egenkapital 1966 543 179 603 2146 146
Sum egenkapital 1966 543 179 603 2 146 146
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Arsmelding 2024/25 — Dronninglunden Sameie

Etter endring i regnskapsloven 1. januar 2018 er det ikke lenger lovpalagt & skrive
arsberetning. Styret gnsker likevel & orientere om aret som har gatt, og har derfor
utarbeidet en arsmelding til alle sameiere i Dronninglunden.

Styresammensetning

Styret har etter ordineert arsmate 2024 bestatt av falgende representanter:
Styreleder, Ruchir Tewari

Styremedlem, Tarik Cicic

Styremedlem, Heidi Fosland

Styremedlem, Robin Luis Skjgnhaug

Styremedlem, Per Heyerdahl
Styremedlem, Cathrine Bamrud Johansen (bortgang desember 2024)

Virksomhetens art
Sameiet Dronninglunden er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og

har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, sameierne. Det
har veert styrets rettesnor i arbeidet fra fagrste dag.

Dronninglunden Sameie ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
923819479.

Dronninglunden Sameie bestar av 138 boliger og har 3 naeringslokaler med
delikatessebutikk, klesbutikk og to restauranter.
Forretningsfersel og revisjon

Forretningsfarer er Boligbyggelaget Usbl — usbl@usbl.no - som ogsa utfarer
vaktmesterfunksjonen - bjorvikaservicesenter@usbl.no

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Dronninglunden er fullverdiforsikret i Tryg. Ved skadesaker skal
henvendelse gjares til styret med e-post dronninglunden@gmail.com

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise.
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HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften 85. Sameiet Dronninglunden har i samarbeid med USBL et
system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Styrets arbeid

Etter fjorarets arsmate gikk styret i gang med oppfaelgning av vedlikeholdsplaner for
sameiet. Dette innebeer blant annet installasjon av flere overvakningskameraer i
sameiet. Per dagsdato har sameie 25 overvakningskameraer installert i bygget. Dette
hovedsakelig i bodomradene, samt ved alle inngangsdgrer pa bakkeplan. I tillegg
fortsatt styret med en gradvis oppussing av ulike omrader i bygget som trengte en
oppfriskning. Denne oppussingen er behovsstyrt og foregar kontinuerlig.

Basert pa innleide konsulentselskap OPAK sin tekniske rapport, hvorav de anbefalte
bytting av samtlige fasadesteinene. Foretok styret (med juridisk bistand fra
advokatselskap Hoel Wollbraten AS) en dialog med OSU (utbygger) om funnene i
rapporten. Dette resulterte i at OSU valgte a engasjere Sintef (pa egen regning) for &
foreta en grundig undersgkelse av bygget, og som bla. innebar ulike
stress/temperaturtester pa fasadesteinen.

Ifalge begge rapportene er konklusjon noenlunde det samme. Steinen ma dessverre
byttes. Dette er den eneste og den viktigste saken som styret legger frem for arsmgte
a stemme over. Og som dere vil fA mer info om under arsmgatet.

Advokat Henning Hoel fra Hoel Wollbraten AS vil veere til stede for a svare pa eventuelle
spgrsmal fra beboerne.

Grunnet stadig feil og gkende vedlikeholds-regninger tilknyttet multiparkanlegget,
valgte garasjeeierne a foreta en ytterlige investering i deres anlegg, samt at styret
inngikk et forlik med utbygger (OSU) om anlegget, og som resulterte i at sameie fikk
en halv million kroner.

Enn sa lenge virker det som investeringen har gitt resultater og at anlegget fungerer
etter hensikt.

Utover det har styreleder veert engasjert i oppfalging av alle serviceavtaler for drift av
bygget, samt en Igpende dialog med disse leverandgrer. Serviceleverandgrer skal
sgrger for at alt fungerer i sameiet over tid. Dette er et viktig arbeid slik at vi far den
service pa vart anlegg som trengs.

Styret har ogsa gjennomfart annet og mindre omfattende vedlikehold i aret som har
gatt, samt bestilt en ytterlig lysalarm i byhagen slik at det er ingen marke partier pa
kveldene. Det er ogsa vedtatt a fa installert USBL ngkkellgsning pa sameiets
hoveddgrer. Dette digitale ngkkelsystemet vil vaere et supplement til de tradisjonelle
fysiske ngklene, og gi beboerne en mer moderne og sikker tilgangslgsning.
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Forretningsfareravtalen med USBL som inkluderer vaktmestertjenester er viderefart
og fungerer bra. Vi oppfordrer alle i sameiet til & bruke vare vaktmestere i USBL ved
alle behov som oppstar, bruk e-posten bjorvikaservicesenter@usbl.no og gjerne med
kopi til styret dronninglunden@gmail.com slik at vi kan se hva som foregar, og fglge
opp ved behov.

Styret har ogsa veert engasjert i ulike hendelser i sameiet som matte falges opp, alt
fra stadige vannlekkasjer i boder og leiligheter, urimelig stay, misbruk av
sappelordningen og gdeleggelser fra bade fremmede og beboere, samt svart pa
ulike spgrsmal fra beboere.

Styrets kommentarer til arsregnskapet for 2024

Inntekter:

Sameiets inntekter i 2024 var pa totalt kr 7.280.241. Dette er i hovedsak innbetalte
felleskostnader fra sameierne, samt garasjeforlik med OSU pa kr 500.000 og den
ekstra innbetaling fra garasjeeiere pa kr 680.000.

Kostnader:
Sameiets driftskostnader for 2024 var pa kr 7.151.071.

Finansposter:
Sameiet har hatt renteinntekter pa totalt kr 50.433 for 2024.

Arsresultat:
Arsresultatet viser et overskudd p& kr 179.603 for 2024.

Overskuddet henger sammen med innbetalinger som er foretatt av garasjeeierne til
drift av dette anlegget. Det ble fortatt en kapitalinnkalling i 2024 fra eiere som
disponerer garasjeplass pa totalt kr 680.000 for utbedring av anlegget. Disse
arbeidene pagar ogsa inn i 2025.

Arsresultatet korrigert for garasjeregnskapet viser da et underskudd pé kr 484.468.

Arbeidskapital:
Sameiets arbeidskapital per 31.12.24 var pa kr 2.146.146.

Til slutt vil jeg nevne valget av et nytt styret som en viktig begivenhet pa arsmgatet. Vi
haper s& mange som mulig vil mgte frem pa arsmatet 08. april i USBL sine lokaler.

Godt valg.

Ruchir Tewari, styrets leder
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

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

generalforsamling/arsmgte Tirsdag 08.04.2025.

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

Min Side-bruker via Usbl.no.

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

digital generalforsamling/arsmeate.

Eiers underskrift

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

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u
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VEDTEKTER for Dronninglunden Sameie
I henhold til lov om eierseksjoner 16.06.17, sist endret 01.01.20.
Vedtektene er fastsatt ved opprettelsen av sameiet og endret pa arsmeatet avholdt 26.05.20.

§ 1 NAVN OG FORMAL

Sameiets navn er Dronninglunden Sameie.
Dronninglunden bestar av 138 boligseksjoner og 3 neeringsseksjoner.

Sameiet har til formal a ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av
eiendommen, gnr. 207 bnr. 459 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

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

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

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

Boligseksjonene har i fellesskap enerett til bruk av takterrassen i 9. etasje.
Neeringsseksjonene skal likevel ha ngdvendig adkomst for reparasjon og vedlikehold av
tekniske anlegg.

Seksjonsnummer 1 plikter & gi sameiet ngdvendig adkomst for reparasjon og vedlikehold av
fellesarealer beliggende innenfor seksjonen i det nordvestre hjgrnet i plan K1 og K2.

Oslo kommune og Hafslund Nett AS har rett til bl.a. & anlegge og vedlikeholde ledninger
m.m. pa sameiets eiendom, jf. erklaering tinglyst 10.03.2014 Doc. nr. 196762. Oslo kommune
har ogsa adkomstrett.

Allmennheten er sikret rett til degnapen gangpassasije over sameiets eiendom ved tinglyst
erklaering, tinglyst 07.10.2015 Doc. nr. 924208.

Hafslund har rett til & ha tekniske installasjoner pa gnr. 207 bnr. 459 i forbindelse med
transformatorstasjonen pa gnr. 207 bnr. 460.



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

Ledninger, ror og liknende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.

Enkelte boligseksjoner har tilgang til gass til bruk for gasspeis, fra gassanlegget beliggende i
snr. 141. Den til enhver tid eier av s.nr. 141 plikter & gi slik tilgang til gass til de nevnte
boligseksjonene pa markedsvilkar. Boligseksjonene betaler for eget forbruk av gass, som
males etter egne malere. Boligseksjonene skal i tillegg betale en forholdsmessig andel av
drifts- og vedlikeholdskostnader knyttet til gassanlegget.

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

Reseksjonering/oppdeling av nzeringsseksjonene til flere seksjoner enn opprinnelig
seksjoneringsbegjaering kan ikke nektes av gvrige seksjonseiere. Ved eventuell
reseksjonering skal de rettigheter/forpliktelser som i disse vedtekter er gitt disse seksjonene
fordeles mellom de nye naeringsseksjonene. Samlet eierbrgk for de nye seksjonene skal
svare til eierbrgken for opprinnelig seksjon far deling. Dvrige seksjonseiere er forpliktet til &
medvirke til slik reseksjonering og vedtektsendring.

Det er ikke tillatt a leie ut den enkelte boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av
boliger som ledd i naeringsvirksomhet.

Pa seksjoneringstidspunktet praktiserer Oslo kommune eierseksjonsloven slik at
bygningsdeler som krager ut over eiendomsgrensen, ikke inngar i seksjoneringen. For
sameiets bygg innebzerer dette at enkelte balkonger og andre bygningsdeler er markert som
beliggende pa andre eiendommer pa seksjoneringstegningene. For sameiet og sameierne
har dette ingen praktisk betydning. De utkragende delene av bygget er likevel & betrakte som
en del av eierseksjonssameiet, og skal innad i sameiet behandles som om de |a innenfor
eksisterende eiendomsgrense. Bade eierseksjonsloven og vedtektenes bestemmelser gis
saledes tilsvarende anvendelse pa de utkragende deler av bygget. Dette innebaerer at
utkragende balkonger og andre bygningsdeler skal anses seksjonert som en del av den
aktuelle bruksenhetens hoveddel. Andre utkragende deler av bygget skal anses som en del
av fellesarealet der dette er relevant. De utkragende bygningsdelene inngar i beregningen av
eierbrgken der dette er relevant.

§ 3 ORGANISERING AV OG RADERETT TIL PARKERING OG KJELLERAREALER

Parkeringsplassene beliggende pa sameiets fellesareal i kjelleretasjene er organisert i et
multiparksystem, samt 3 faste plasser, til sammen 88 parkeringsplasser.

De seksjonene i sameiet som til enhver tid eier parkeringsplass, har enerett til & disponere
over sin(e) plass(er) varig og eksklusivt, jf. esl. § 25 (6), litra 2.

Seksjonseiere innenfor felt B6a, B3 og B7 i Bispevika Nord har ogsa rett til a eie
parkeringsplasser beliggende i sameiets kjeller, og skal ha tinglyst, eksklusiv bruksrett til
disse. Videre har utbygger via selskapet Parkering B2/B6a AS, org.nr. 918 894 055,
("Parkeringsselskapet") betinget seg evigvarende og eksklusiv rett til bruk av 62
parkeringsplasser beliggende i sameiets kjeller.



Parkeringsselskapet kan fritt leie ut eller videreselge plassene. Plassene er forutsatt
overdratt videre fra Parkeringsselskapet til sluttbrukere, og Parkeringsselskapet plikter a
frafalle rett til antall parkeringsplasser etter hvert som de overdras, og besgrge korrekt
transport av bruksrett til sluttbruker. Rettigheten skal tinglyses pa sameiets eiendom. Se § 4
(4) vedrgrende kostnadsdekning.

P-plasser i sameiets kjeller kan fritt overdras fra den som eier parkeringsplassen til andre
seksjonseiere i sameiet, og til andre seksjonseiere innenfor felt B6a, B3 og B7 i Bispevika
Nord. Enhver overdragelse skal meldes til forretningsfarer. Forretningsfarer holder oversikt
over de til enhver tid eiere av p-plasser i sameiets kjeller. Parkeringsrettigheter til fordel for
seksjonseiere utenfor sameiet skal tinglyses pa sameiets eiendom. Styret/seksjonseierne
plikter & medvirke til slik tinglysing.

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

Enhver kostnad knyttet til feilbruk av multiparksystemet vil belastes den aktuelle brukeren
direkte.

Sameiet er eier av kjgrekulvert beliggende mellom felt B3 (207/460) og B2 (207/459), og har
ansvaret knyttet til reparasjon og vedlikehold av kjgrekulverten. Kulverten er beliggende pa
grunn eid av Oslo kommune/Statens vegvesen, og det kan bli aktuelt a tinglyse rettigheter i
denne forbindelse.

Fremtidig sameie beliggende pa felt B6a i Bispevika Nord (234/123) har evigvarende rett til
gjennomkjgring gjennom sameiets kjeller og kjgrekulvert som nevnt. Rettigheten skal
tinglyses pa sameiets eiendom. Det vil inngas avtale med fremtidig sameie beliggende pa felt
B6a om bidrag til kostnadsdekning i forbindelse med B6as adkomstrett til kjeller og
kjgrekulvert, fastsatt av sameiets styre hvert ar. Kostnadsbidraget skal sta i rimelig forhold til
nabosameiets bruk..

Kjellerareal beliggende under felt B3 og B7 i Bispevika Nord ligger utenfor sameiets eiendom
0g er organisert som en egen anleggseiendom, med gnr. 207 bnr. 483 i Oslo kommune.
Anleggseiendommen eies i ting rettslig sameie (Kjellersameiet) mellom sameiet Eufemias
Hage (207/460), sameiet Eufemias Plass Vest (234/149), sameiet Eufemias Plass Syd
(234/148), sameiet Dronning Eufemias gate 67-75 (234/147), Eufemia FBK AS, Eufemias
Hage FBK AS og eiere av parkeringsplasser i Kjellersameiet. Sameiet Dronninglunden har
rett til & benytte nedkjgringen til Kjellersameiet, og til gang- og kjgreadkomst over
Kjellersameiet for tilkomst til egne eiendommer.

Rettigheten er tinglyst 19.04.2018 med Dok.nr. 669057. Det skal inngas seerskilt avtale med
Kjellersameiet om plikt til 2 dekke en forholdsmessig andel av arlige lapende drifts- og
vedlikeholdskostnader til nedkjgringsrampen og kjgresone frem til kjgrekulverten mot felt B2,
fastsatt av Kjellersameiets styre hvert ar. Avtalen skal kunne tinglyses, og sameierne plikter
a yte nadvendig medvirkning til slik tinglysing. Kostnadene forbundet med dette skal anses
som en del av sameiets felleskostnader som skal fordeles etter eierbrgk.



§ 4 FELLESKOSTNADER
4-1 Fordeling av Felleskostnader

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

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

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

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

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

(1) Eierne av nzeringsseksjonene skal dekke folgende kostnader

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

= Sngbrgyting, sn@smelteanlegget, strging og grant vedlikehold for arealer som er knyttet
mot nzeringslokalene

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

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

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

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

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

= Kostnader med fiernkjgling som kun dekker nzeringsdelens behov.



= Neeringsseksjoner som driver virksomhet som innebaerer hgyere forsikringspremie for
Huseierforsikringen enn boligbruk eller andre naeringsseksjoner, ma betale den forhgyede
premien av den aktuelle naeringsseksjonen. Hvis kostnaden ikke kan tilbakefgres til en
bestemt naeringsseksjon, men til alle/ flere av naeringsseksjonene, skal kostnaden fordeles
mellom eierne av disse naeringsseksjonene ut fra sameiebrgken til naeringsseksjonene.

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

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen

= Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder
boligdelen.

» Sngbreyting, snesmelteanlegg, straing og grant vedlikehold i gardsrommet.

= Utvendig vedlikehold av vinduer (isolerglass), ytterdarer og balkonger og takterrasse som
bare benyttes av boligdelen.

» Handtering av avfall for boligseksjonene.

= Drift og vedlikehold av n@d- og ledelys samt brannalarmanlegg i boligseksjonene.

» Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen.
= Drift og vedlikehold av bod arealene som gjelder boligdelen.

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

= Elektrisk strgm i fellesarealene i boligdelen.

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

= Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gardsrom som bare eller i
det vesentligste gjelder boligdelen. Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje
ut fra sameiebrgken til boligseksjonene.

(3) Felgende kostnadselementer fordeles mellom alle sameierne ut fra sameierbrgken
= Byggforsikring.

= Styrehonorar.

= Kostnader til daglig drift og renhold av gatearealer.

= Kostnader til stram i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller
naeringsseksjonene.

= Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles sprinklersentral,
grunnvannspumeper, felles vann/avlgpssystem, kjarekulvert, nedkjgringsrampe og kjgreveier i
Kjellersameiet, jf. § 3 siste avsnitt, samt andre fellesanlegg.



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

= Forretningsfarsel, revisjon og andre administrasjonskostnader for sameiet.
= Kostnader til felles drift av felles utearealer.

= Andre kostnader som ikke kan henfgres enten til henholdsvis boligdelen eller
nzeringsdelen.

(4) Folgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte

= Det er etablert egne malere pr. seksjon og falgende fordeles pa den enkelte seksjon:
forbruk av vann, oppvarming varmt vann og fjernkjgling.

» Kostnader forbundet med parkeringsplassene, jf. § 3 fordeles pa de seksjonseiere som har
eksklusiv og varig bruksrett til disse, jf. punkt 3, 1. avsnitt, hensyntatt kostnadsbidrag fra
utenforstaende rettighetshavere. Kostnadene fordeles med 1/88 per p-plass.
Parkeringsselskapet dekker kostnadene forbundet med de p-plasser Parkeringsselskapet til
enhver tid har raderett over, og overfgrer lgpende ved videresalg kostnadsdekningsansvaret
til ny eier av de(n) aktuelle plassen(e). Forretningsfarer handterer faktureringen av
kostnadene forbundet med parkeringsplassene.

.(5) Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver maned betale akontobelop fastsatt av
styret.

Akonto belgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom sameiermgatet har vedtatt slik avsetning.
Naeringsseksjonene plikter & dekke sin andel av fremtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pa eiendommen direkte. Styret beslutter nivaet pa manedlige innbetalinger
til sameiet.

4-2 Panterett for sameiernes forpliktelse

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfart.

For nzeringsseksjonene skal det i tillegg etableres et ordinaert pant i den enkelte
naeringsseksjon pa kr 75.000 pr 100 m2 BRA utover de farste 100 m2 til sikkerhet for
sameiets krav mot den enkelte seksjonseier pa grunn av sameieforholdet.

4-3 Heftelsesform

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



§ 5 SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt
omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige derer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring.
i) vinduer og ytterdgrer
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Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor,
men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for
utskiftning av @delagte vindusruter i egen bruksenhet.

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

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

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Vedlikeholdsplikten
omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og
rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

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

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

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

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

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) pahviler fullt ut for egen
regning den enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike
slik at det ikke oppstar skade eller ulempe for de andre seksjonseierne.



§ 6 SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR

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

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

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

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

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

§ 7 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE OG LEIETAKERE

Overdragelse og utleie av seksjon ma meldes til styret og forretningsfarer for registrering.
Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende pase at leietaker skriftlig
forplikter seg til & falge sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av arsmeater og
styret. Alle som leier ut sin seksjon plikter, uoppfordret eller pa oppfordring, & sende inn til
sameiets forretningsfarer et skjiema med opplysninger om leieforholdet, slik styret til enhver
tid krever.

Gebyret som USBL belaster i forbindelse med overdragelse av en eierseksjon skal i sin
helhet betales av selger, slik myndighetene krever.

§ 8 STYRET

Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt
inntil to varamedlemmer (det siste etter arsmatets bestemmelse hvert enkelt ar).
Neeringsseksjonene bar ha minimum ett og boligseksjonene bgr ha minst to representanter i
styret. Styreleder velges saerskilt. Styremedlemmene velges for to ar, og eventuelle
varamedlemmer for ett ar, med mindre arsmgtet bestemmer noe annet. Kun fysiske personer
kan veere styremedlemmer. Styrerepresentanter fra boligseksjonene skal handtere
ordensrelaterte sparsmal knyttet til boligseksjonene.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av arsmatet.



Avgjerelser som kan fattes av et vanlig flertall i arsmgate, kan ogsa fattes av styret om ikke
annet fglger av lov, vedtekter eller arsmatets vedtak i det enkelte tilfelle.

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet.
§ 9 STYREMOTE

Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgater sa ofte som det trengs. Ett styremedlem
eller forretningsfarer kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styremgtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mateleder. Styret skal fgre protokoll. Protokollen skal
underskrives av de fremmgtte styremedlemmene.

§ 10 ARSM@TE

Den gverste myndighet i sameiet utaves av arsmeatet. Ordingert arsmgte holdes hvert ar
innen utgangen av juni maned. Ekstraordingert arsmgte skal holdes nar styret finner det
ngdvendig, eller nar seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene
krever det. Det skal alltid oppgis hvilke saker som gnskes behandlet.

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

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

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

o - Seksjon 1 har 15 stemmer
o - Seksjon 70 har 5 stemmer
o - Seksjon 141 har 1 stemme

Neeringsseksjonenes antall stemmer er basert pa arealet til den enkelte seksjon.

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

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

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



Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og alle
vedtak som treffes av 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.

§ 11 SAKER SOM BEHANDLES PA ORDINZAERT ARSM@TE

Pa det ordinaere arsmatet skal disse sakene behandles:

¢ Konstituering

Styrets arsberetning

Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning

Eventuelt budsjett for inneveerende ar

Valg av styremedlemmer

Valg av revisor

Andre saker som er nevnt i innkallingen

Saker utover ovennevnte behandles ikke.
§ 12 MOTELEDELSE OG INNKALLING
Innkalling til arsmgtet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel
pa minst atte dager, hoyst tyve dager. Ekstraordinaert arsmgte kan, om det er ngdvendig,
innkalles med kortere frist som likevel skal vaere minst tre dager.
Blir det ikke innkalt til arsmate som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet pa
arsmgte, kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfarer kreve at tingretten
snarest, og for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmgate.
Arsmate skal ledes av styrelederen med mindre &rsmgtet velger en annen mateleder som
ikke behgver a veere seksjonseier. Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene
avgjares alle saker med alminnelig (simpelt) flertall av de av gitte stemmer. Ved
stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i arsmegtet for vedtak om:

e endring av vedtektene

e ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

e omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

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



e andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

o samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal eller
omvendt

o samtykke til reseksjonering som nevnt i esl. § 20 annet ledd annet punktum
Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak:

e 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 arsmatet. Hvis tiltaket farer
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 arsmeotet.

e Hvis tiltak som nevnt over fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg
for enkelte

seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelap pa det tidspunktet
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig
sier seg enige.

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder:

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

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

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

e endring av reseksjoneringsbestemmelsen i § 2,

e endring av enerettsbestemmelsene i § 2 og § 3,

e vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra

samtlige seksjonseiere

e vedtak om endring av (pliktig medlemskap etter) § 21 krever tilslutning fra samtlige
seksjonseiere



§ 13 FORRETNINGSFQRER - REGNSKAP - REVISJON

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

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Sameiet skal ha
statsautorisert eller registrert revisor, som velges av arsmgtet og tjenestegjer inntil ny revisor
velges.

§ 14 MINDRETALLSVERN

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

§ 15 MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for flere advarsler vesentlig misligholder sine plikter kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vedvarende vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen
solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn
seks maneder fra palegget er mottatt.

§ 16 FRAVIKELSE

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

§ 17 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

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

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

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

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



§ 18 HABILITETSREGLER FOR ARSM@TET OG STYRET
Ingen kan delta i en avstemming om

a) Et seksmal mot seg selv eller ens nzerstaende

b) Ens eget eller ens naerstdende 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 esl. §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
naerstaende.

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

Styremedlem eller forretningsferer kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe
sparsmal som vedkommende selv eller dennes nzerstdende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk seerinteresse i.

§ 19 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

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

§ 20 VELFORENING

Det kan bli etablert et vel, bestaende av eiendommer/seksjonseiere som er eller blir etablert i
Bispevika/Bjgrvika. Seksjonseierne i Dronninglunden har plikt og rett til & veere medlem av
velet. Velforeningen har til oppgave a ivareta medlemmenes felles interesser.
Velforeningens medlemmer er pliktig @ godta vedtekter som utarbeides for velforeningen.
Den enkelte eiendom/sameie er som medlem av velet pliktig & betale arskontingent og en
forholdsmessig andel av drifts — og vedlikeholdsutgiftene, fastsatt av styret i velforeningen.
Inntil velforeningen er etablert, fordeles drifts- og vedlikeholdsutgifter som i fremtiden skal

forvaltes av velforeningen mellom seksjonseierne etter prinsippene i § 4-1 over.

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

14.06.20/JB
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