Sorkedalsveien 1B



Velkommen til
din nye bolig
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Her presenteres en smakfull og nyere
pakostet 3-roms med to
brannbalkonger, heis og sentral
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 5950 000-

OMKOSTNINGER

168 510,-

TOTALPRIS

6 366 407-

FELLESKOSTNADER

6 540,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 247 897 -

FELLESFORMUE

18162 -

BRA-I/BRA TOTAL

64,/69 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

3

BYGGEAR

1938

ENERGIMERKING

F - Grgnn

TOMTEAREAL

1266 m? (eiet)

Din megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson-merrick@emera.no

+47 951 97 652

N@KKELINFORMASJON
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BESKRIVELSE

Smakfull og pakostet 3-roms
med to balkonger og heis.
Lekker standard fra 2020. Bad
fra 2017. Fjernvarme inKkl.

Velkommen til Sgrkedalsveien 1 B, sentralt pa Majorstuen

Her presenteres en smakfull og nylig oppusset 3-roms med
giennomgaende og god planlgsning. Leiligheten har blitt betydelig
oppgradert i 2020 med bl.a. nytt kjgkken, overflater og vinduer.
Badet ble pusset opp i regi av sameiet tilbake i 2017. Videre har
leiligheten utgang til to balkonger, heis og kjellerbod. Et ypperlig
objekt for par, enslige, utleie, sgsken eller venner som kjgper
sammen.

Kort fortalt

-Lekker 3-roms med gjennomgéaende fin standard
-Betydelig oppusset i 2020

-To brannbalkonger

-HTH kjgkken

-Vinduer fra 2020

-1-stavs Kéhrs eikeparkett

-Heis

-Fjernvarme og varmtvann inkl. i husleien
-Umiddelbar naerhet til butikker, off. kommunikasjon, restauranter
og uteliv
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Fra stuen er det utgang til en
sydvestvendt balkong p& omtrent 3

Her er det plass til en liten kaffekrok.

kvm.

Gulvet er lagt med stilren og lekker
1-stavs parkett fra Kahrs.

Vegg- og gulvfargene skaper et
moderne uttrykk med en varm og
koselig stemning.
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Kjokkenet er fra 2020 og holder en god
standard. Det er montert waterguard.

Hvitevarer fra Electrolux er integrert.

Sveert pent og funksjonelt kjgkken fra
kvalitetsleverandgren HTH.



Romslig mellomgang som bryter fint
opp mellom stue, bad og kjgkken.

Servantinnredning med skap for
praktisk oppbevaring.
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Delikat hovedsoverom med utgang til
leilighetens andre balkong.

| tillegg har soverommet en skyvedegr,
plass til dobbeltseng, nattbord og
garderobelgsning.

Det andre soverommet er noe mindre
og passer godt som barnerom,
gjesterom eller hjemmmekontor.

Soverom to er i tillegg utstyrt med
servant og Waterguard.
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. Planskissen er ikke maibar, kun ment som Bustrasjon.
Il er innvendige og noe avvik kan forekomme. Det tas ikke ansvar for evt. fell. Innredning og mabler ar plassert for 4 Hustrere og kan fravika fra den fakliske inaredringen,




SORKEDALSVEIEN 1B

OM EIENDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 5950 000

Omkostninger kjgpers belgp
5950 000,00 (Prisantydning)
247 897,00 (Andel av fellesgjeld)

6197 897,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

12 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
154 920,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysingsgebyr hjiemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

156 010,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
168 510,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

6 353 907,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten

Boligkjgperforsikring))

6 366 407,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med

Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 366 407

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 540,- pr. mnd

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer
og fordeles pa fglgende mate:

A konto oppvarming: 1822,00,-

Lan nr; 9820767677; Adm. l1an 1 - Akonto rente:r 1 394,41-
L&n nr: 9820767677; Adm. lan 1 - Akonto avdrag: 346,46,-
Internett: 210,00 -

Felleskostnader: 2 767,26,-.

P& grunn av prisstigning og rentegkning er det forventet
at felleskostnadene vil gke etter at denne salgsoppgaven
er utarbeidet. Felleskostnader justeres som minimum i
trdd med KPI hvert ar.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.

http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/

skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Fellesgjeld
Kr 247 897 pr. 01.07.2025

Andelens gjeld:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207676772
Restsaldo: 234 471,19
Kapitalkostnader: 1597,93
Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207759325
Restsaldo: 13 426,61
Kapitalkostnader: 124,17

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslagets lanevilkar:
Bank: Obos-Banken AS

Lanenr.: 98207676772

Lanetype: Annuitetslan




OM EIENDOMMEN

Rentesats: 7,04%
Restsaldo 8 876 635,83
Innfrielsesdato: 30.04.2048
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207759325
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,04%
Restsaldo 781160,00
Innfrielsesdato: 30.03.2039
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Internett inkil. i felleskostnader
mot en kostnad pé kr. 210~

Formue:
Andel fellesformue: Kr 18 162 pr. 3112.2024

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 589 447( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 2 357 789(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Boligen har en seaerdeles ettertraktet adresse i
Sarkedalsveien 1B, midt i hjertet av Majorstuen - et
omréde kjent for sitt rike servicetilbud, flotte bymiljg og
nezerhet til bade sentrum og grgnne parker. Her bor du
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med kort vei til alt som gjgr hverdagen enkel og
inspirerende.

Rett utenfor dgren finner du et bredt utvalg av hyggelige
kafeer, bakerier, restauranter og spesialforretninger.
Bogstadveien - et av byens mest populeere handlegater
- ligger kun et steinkast unna, med alt fra eksklusive
butikker til kjiedebutikker og nisjebutikker. | tillegg er det
kort vei til dagligvareforretninger, apotek, treningssentre,
vinmonopol og gvrige servicetilbud.

Kommunikasjonen fra boligen er utmerket. Majorstuen
T-banestasjon ligger fa minutters gange unna og er et
viktig knutepunkt med alle T-banens linjer. | tillegg gar
det hyppige buss- og trikkeforbindelser, noe som gir
enkel og rask adkomst til sentrum, Blindern, Nydalen eller
gvrige bydeler. Skal du videre ut av byen, er det kort vei til
Ring 3 og hovedfartsérer.

For den som setter pris pa grenne omgivelser og
turmuligheter, er det gangavstand til badde Frognerparken
og Slottsparken. Frognerparken tilbyr flotte
grentomrader, skulpturer, lekeplasser og store
plenarealer for rekreasjon og aktiviteter. Om sommeren
kan du nyte late dager i parken, mens vinteren byr pa
akebakker og langrenn i naerliggende Marka. Fra
Majorstuen er det ogsa kort vei til Bygdgy med populeere
turstier, strender og idyllisk natur.

Omrédet har et godt tilbud av barnehager og skoler i alle
trinn, bade offentlige og private. Dette gjgr adressen
attraktiv ogsa for barnefamilier som gnsker en trygg og
praktisk hverdag med alt i naerheten.

Serkedalsveien 1B er et perfekt utgangspunkt for deg
som gnsker a bo sentralt med naerhet til byens
pulserende liv, samtidig som du har gr@nne friomréader
rett i nabolaget. Her kombineres urban komfort med
gode rekreasjonsmuligheter og et rikt servicetilbud - et
sted du virkelig kan trives.

Parkering

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dggnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere.

Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
6.200 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per &r

- Elbiler: kr 2.090 per &r

- EI-motorsykler og el-mopeder: kr 1.045 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no — beboerparkering

Adkomst
P& hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke péa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt

startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1266 m?

Sameiets tomt.

Beskrivelse av
eiendommen

Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

OM EIENDOMMEN

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument datert 01.03.1934.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest
og er uattestert. Dokumentet bekrefter at det er sgkt om
oppfgring av bygget, men gir ikke endelig godkjenning. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at
bygget er oppfart i samsvar med tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfert arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det er foreligger byggetegninger datert 1933. Det er
registrert fglgende avvik mellom byggetegninger og
dagens bruk:

Det tidligere kjgkkenet er bygget om til soverom. For &
tilrettelegge for en ny kjgkkenlgsning, er veggen mellom
kottet og soverommet med utgang til balkong flyttet.
Kottet er samtidig fjernet for & frigjgre areal til det nye
kjgkkenet. A anvende et rom eller en bygning til et formal
som avviker fra den godkjente bruken, krever en sgknad
om bruksendring. | dette tilfelle er det sgknadspliktig &
omgjare tilleggsdel (kott) til hoveddel (kjgkken).

Kjgper overtar ansvar vedrgrende forholdet.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 01.031937.

Innhold

Leiligheten ligger i byggets 3.etasje og har fglgende
romfordeling:

Det gjgres saerskilt oppmerksom pé at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten.

Areal

BRA - i: 64 m?
BRA - e:5m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 69 m?2
TBA: 7 m2



OM EIENDOMMEN

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m?2 Bod

3. etasje

BRA-i: 64 m? Entré, To soverom, Kjgkken, Bad, Stue

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
7 m2 Balkong

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Fellesarealer og rettigheter til bruk

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

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmaling
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Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av
rommene pé befaringsdagen som definerer P-rom og
S-rom, rommene kan likevel veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

Standard

Entré

Entreen er romslig og funksjonell med rikelig plass til sko
og yttertgy i innebygde garderobeskap. Gulvet er dekket
med 1-stavs eikeparkett fra Kahrs, mens de hvitmalte
himlingene gir en fin kontrast til vegger som er jevnt
pusset og malt i en lun og behagelig tone. Denne
fargepaletten viderefgres i resten av boligen, med unntak
av badet. LED-spotter med dimmefunksjon er integrert i
taket og gir fleksibel belysning. Fra entreen har man
tilgang til boligens gvrige rom.

Stue

Lys og romslig stue med fleksible mgbleringsmuligheter.
Her er det god plass til bade sofagruppe og spisebord, og
rommet innbyr til hyggelige sammenkomster med
venner og familie. Store vindusflater og dgr ut mot
balkongen slipper inn mye naturlig lys, og den gode
takhgyden pa 2,64 meter gir en apen og luftig
atmosfeere. Vegg- og gulvfargene skaper et moderne
uttrykk med en varm og koselig stemning. Oppvarming
skjer via radiatorer som sikrer komfort og godt inneklima.

Fra stuen er det utgang til en sydvestvendt balkong pa
omtrent 3 kvm, hvor man kan nyte solrike ettermiddager
og en flott utsikt over Majorstuens livlige bybilde og
Colosseum. Balkongen har god plass til sittegruppe og
bord.

Kjokken

Elegant og funksjonelt HTH-kjgkken fra 2020 med godt
med béde skap- og benkeplass. Kjgkkenet har et
moderne og stilrent uttrykk med svarte, slette fronter og
benkeplate i laminat med integrert vask og ettgreps
blandebatteri. Hvitevarer fra Electrolux er integrert og

inkluderer stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin,
kombinert kjal/frys og ventilator med kullfilter over
koketoppen. | tillegg er det montert Waterguard for
ekstra sikkerhet.

Bad

Baderommet er helfliset og fra 2017 med varmekabler.
Rommet er innredet med dusjhjgrne og innfellbare
glassdgrer, vegghengt toalett, servantskap med speil,
samt ettgreps blandebatteri. Det er takbelysning og
opplegg for vaskemaskin.

Soverom

Leiligheten har to lyse og gode soverom.
Hovedsoverommet har utgang til en nordgstvendt
balkong pé ca. 4 kvm. | tillegg har soverommet en
skyvedgr, plass til dobbeltseng, nattbord og
garderobelgsning. Det andre soverommet er noe mindre
og passer godt som barnerom, gjesterom eller
hjemmekontor. Her er det plass til enkeltseng, nattbord
og oppbevaringsmgbler. Soverom to er i tillegg utstyrt
med servant og Waterguard.

Oppgraderinger og teknisk tilstand:

Vinduer, dgrer og kjgkkeninnredning er fra 2020.

Badet er oppgradert i regi av sameiet i 2018, med synlig
membran og mekanisk avtrekk.

El-anlegg er delvis oppgradert og det foreligger
samsvarserkleering for arbeider utfgrt.

Vannrgr er rgr-i-rgr system og kobber, og avigp er av
plast.

Avvik og merknader:

Balkongrekkverk: For lav hgyde (0,84 m) i forhold til
dagens forskriftskrav (1,0 m). Det er imidlertid ikke krav
om utbedring.

Ventilasjon: Mangelfull ventilasjon er registrert i enkelte
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rom.
Det anbefales & etablere vegg- eller vindusventiler der
dette mangler.

Kjgkkenavtrekk: Kun kullfilterventilator, som ikke
tilfredsstiller kravet til mekanisk avtrekk. Det anbefales &
bruke eksisterende avtrekksvifte i kombinasjon med
kullfilter.

Forhold som ikke er vurdert:

Det elektriske anlegget og VVS-installasjoner er kun
vurdert med forenklet visuell kontroll.

Det er ikke gjort inngrep eller &pning av skjulte
konstruksjoner.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr’, som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

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

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

Eiendommens tilstand
Takstmann: Jonas Haugane

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers

egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & giennomga dette ngye.
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Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:
Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll
pa vann/avlgp?

- Ja, kun av fagleert

- Nytt opplegg vask og oppvaskmaskin kjgkken.

- Christiania Rgrleggerbedrift AS

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

- Det har kommet overflatevann i kjeller (fellesareal/
boder) ved store nedbgrsmengder.

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

- Leietaker siste to ar har sett to sglvkre.

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

- Ja, kun av fagleert

- 12020 ble store deler av det elektriske anlegget byttet
ut.

- Ekeberg Elektro AS

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

- Vi tror ikke han som gjorde snekring og maling i 2020 er
fagleert. Gjelder bytte darer/vinduer, oppsett lettvegg,
montere kjgkken, legge nytt guly, foret ned tak, pusse og
male vegger.

Kjenner du til om det har vaert utfart arbeid pé terrasse/
garasje/tak/fasade?
- Nei

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i
kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
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- Tidligere kjgkken er gjort om til soverom. Deler av
tidligere bod er innlemmet i nytt kjgkken.

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

- Majorstuen stasjon er under ombygging.

Tilleggskommentar fra selger:

Jeg er ikke kjent med at det har veert vann i var bod. Min
forstéelse er at sameiet har forsgkt a forbedre dette. Men
da vi var der med takstmann, s& var det vann i et hjgrne
(ikke var bod), s& da er det vel ikke helt utbedret.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utarbeidet en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget.
Tilstandsrapporten og selgers egenerklaering er vedlagt
salgsoppgaven, og det er viktig at interessenter ngye
leser gjennom disse dokumentene fgr de legger inn bud.

Informasjonen som er gitt i tilstandsrapporten regnes
som kjent for kjgper, og det vil ikke vaere anledning til &
reklamere pa forhold som er omtalt der. Spesielt forhold
merket med TG2 og TG3 bgr vurderes grundig, da disse
indikerer at det foreligger avvik fra normal slitasje eller
hgy alder, som kan medfgre behov for utbedringer.
Bygningsdeler som er markert med TGIU er ikke
undersgkt av takstmannen.

Byggemate:

- Yttervegger i pusset og malt murverk.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Nedenfor fglger en beskrivelse av boligen basert pa
tilstandsrapporten:

TG2 Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til

rekkverkshgyder. Det er ikke krav om utbedring av
rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Teknisk installasjoner -Ventilasjon

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i
boligen. Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i
alle oppholdsrom som ikke har det.

3. etasje - Kjgkken

Avtrekk: Kullfilter og mekanisk avtrekk.

Tilluft: Via ventil i yttervegg og &pningbare vinduer.

Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men
Izsningen ansees ikke & veere tilfredsstillende. Kjgkkenet
har ventilator med omluft (kullfilter). Ideelt sett bar det
veere mekanisk avtrekk fra kjgkken (et krav for & fa TG1),
men dette er ofte ikke mulig 8 etablere i et eldre bygg og
det mé& péregnes et avviket ikke kan utbedres.

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
inn.

(vrig informasjon

Adresse
Sgrkedalsveien 1B, 0369 OSLO

Gnr. 38, bnr. 217, snr. 18, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger
Mari Hannele Saetermo og Harald Saetermo

Sameie
Sameiet Sgrkedalsveien 1

Organisasjonsnummer: 983803962
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Sameiet er et kombinert sameie som bestér av 54
boligseksjoner og 4 naeringsseksjoner pa eiendommen
gnr. 38, bnr. 217 i Oslo kommune.

| forbindelse med ombyggingen av Majorstuen stasjon
skal plass for restavfall for sameiet flyttes (dagens skal
brukes til gjennomgang).

Tilbakemelding fra styret om fremtidig prosjekter og
kostnader, 8.07.2025:

-Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter
eller lignende i sameiet i neer fremtid?

"Vinduer og fasade ma tas de naermeste arene. Det er
ikke lagt noen konkrete planer ennd, men styret vil legge
frem et forslag neste drsmgte. Det er for tidlig med noe
kostnadsestimat. Vi tenker en IN-ordning da vi har hatt
dette far/har dette i dag. "

-Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i sameiet som vi kan fé tilsendt?

"Bad og vatrom + soilrgr ble helrenovert og tatt i 2018.
Teknisk rom og tavlerom er ogsé nytt og i god stand.
Brannbalkongene ble ogsé gjenomgatt for noen ar siden

og er trygge."

-Er det noen planer om & justere fellesutgifter og/eller
fellesgjeld?

"Fellesutgifter justeres arlig mtp konsumprisindeks og
inflasjon, ca 2-4%. Fellesgjeld kan innbetales to ganger i
aret individuelt per enhet hvis man vil. Ved opptak av mer
fellesgjeld ifom fks fasadeprosjekt vil dette ga gijennom
sameiet fgrst."

-Hvem er leverandgr av internett hos dere?
"Telia, men vi bytter i oktober til fiber og global connect."

-Er det ellers noe som styret gnsker at vi informerer nye
eiere om?
"En del stgy ifom Fornebubanen de neste arene. "
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Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning
Sameiets forsikringsselskaplf Skadeforsikring(35704)
Polisenummer fellesforsikring: 1791125

Husdyr: Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller ulempe
for de gvrige brukerne av eiendommen.

Forkjapsrett: Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.
Styregodkjennelse: Sameiet har ikke styregodkjenning.

Regnskap/budsijett/kostnadsgkninger: Arsresultat for
2024 var kr. 554 549-. Det er budsjettert med kr. 377
042,- for 2025.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter ligger ved i salgsoppgave.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Seksjonseierne plikter & fglge husordensreglene og er
ansvarlige for at de overholdes av husstanden og de som
gis adgang til leiligheten.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Fjernvarme

- Elektrisk
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Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulering

Verneklasse/SEFRAK: Eiendommen er registrert pa
byantikvarens gule liste, noe som betyr at eiendommen
er ansett som bevaringsverdig, enten helt eller delvis.
Dette kan pavirke mulighetene for fremtidige
ombygginger eller restaureringer av eiendommen.
Byantikvaren skal gi en radgivende uttalelse i
byggesaker som bergrer eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/
webappviewer/index.html?
id=545b8e996b6e4elfbcb65f69299a7167

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

Ny kommuneplan fra 23. september 2015 Oslo kommune
har vedtatt en ny kommuneplan som kan f& betydning
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
neerliggende omrader, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Ny kommuneplan fra 23. september 2015 Oslo kommune
har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa betydning
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i
naerliggende omrader, anbefales det & gjgre sgk i Oslo
kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Majorstuen T-bane:

Majorstuen T-bane er under oppgradering og arbeider
pagar. Les gjerne utfyllende informasjon pa hjemmesiden
for Sporveien. Her fremkommer informasjon om konkrete
planer, illustrasjoner og tidslinjer.

Utdrag fra hjemmesiden mht. estimert tidslinje:
Prosjektets tidslinje

23. juni: Majorstuen stasjon stenger for av- og pastigning.
Tog kan fortsatt passere.

5. juli: Stasjonen stenges helt. Ingen tog kan passere.

10. august: Tog kan igjen passere stasjonen.

- det er fortsatt ingen av- og pastigning.

7. september: Ny gang- og sykkelbro heises pa plass.

20. september: Stasjonen &pner igjen for reisende.

Far jul: Ny bro mellom plattformene apner for gdende.
Var 2026: Mesteparten av stasjonsoppgraderingen er
fullfgrt.

Link til hjemmesiden:
https://www.sporveien.no/prosjekter-og-arbeid/
oppgradering-av-majorstuen-stasjon/
#toc-milep%C3%A6ler-og-tidslinje-10

Fridtjof Nansens vei 2:

Det skal oppfares et nytt kontorbygg pa 8. etasjer.
Link til plansak: https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/
saksinnsyn/casedet.asp?mode=&caseno=202205163

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/38/217/18:

18121931 - Dokumentnr: 902026 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om veg

Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om benyttelse
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Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:217
Gjelder denne registerenheten med flere

07.041933 - Dokumentnr: 901441 - Erkleering/avtale
ANG FJERNING AV SM@REHALL MV.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:217

Gjelder denne registerenheten med flere

21.041933 - Dokumentnr: 901442 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:217

Gijelder denne registerenheten med flere

12101936 - Dokumentnr: 11471 - Best. om vann/
kloakkledn.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:217

Gjelder denne registerenheten med flere

24101956 - Dokumentnr: 12541 - Erkleering/avtale
ANG FLYTTING AV BENSINTANKER

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:217

Gjelder denne registerenheten med flere

27111956 - Dokumentnr: 14288 - Best. om vann/
kloakkledn.

Bestemmelse om benyttelse

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:217

Gjelder denne registerenheten med flere

18.071963 - Dokumentnr: 8942 - Skjgnn
Overfegrt fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:217
Gjelder denne registerenheten med flere

23121974 - Dokumentnr: 25745 - Erkleering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 5,000

Gjelder denne registerenheten med flere
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26.06.2025 - Dokumentnr: 731147 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera Nol AS

Org.nr: 934 963 385

Elektronisk innsendt

23121974 - Dokumentnr: 25745 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 18

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 638/37150

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 55 SEKSJONER
Korr. av brgk tgl. m/dbnr 6268/81

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel
tinglyste banklan pa eiendommen.

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger pa eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dagn per &r, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den ma
veere satt mellom 60 og 120 dggn. Med korttidsutleie
menes utleie i en sammenhengende periode péa opptil 30
daggn.

Konsesjon

Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for
eiendommen.
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Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen krever ikke
konsesjon. Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal, ma
kjgper undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

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

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av nzerstdende eller gjiennom et
firma regnes ogsa med.

I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontraktsgrunnlag
Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet

boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgéa denne fgr bud
inngis.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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

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

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,

33

OM EIENDOMMEN

herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende so men
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pa forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinger
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det



OM EIENDOMMEN

understrekes at selger stér fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

Kjaperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

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

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

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

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere

akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjaper.
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Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kjgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

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

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

Personopplysningsloven

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

Tilbud l&nefinansiering
Boliglédn hos SpareBank 1SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglan hos vér
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om lanSamme
rente pad mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglénet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sgk lan pa smn.no



OM EIENDOMMEN

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pé et tidspunkt som passer deg, rett i rddgiverens
kalender.

Avtal mgte med radgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Provisjon: 1% av salgssum
Tilrettelegging: kr 12.000
Visninger/overtagelser: kr 3.500 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 22 570,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 132 848

Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa avtalt utlegg og
kostnader. Dette omfatter blant annet vederlag knyttet til
tilrettelegging, markedsfgring og eventuelle avholdte
visninger, samt palgpte utlegg.

Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak:

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tiloyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:
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Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og

boligkjgperforsikring

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

alarmtjenester

SpareBank 1SMN - tilbyder av lanefinansiering

Hvilke produkter/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i

landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis,johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
tonje.eide@emera.no

TIf: 480 58 025

Ansvarlig megler

Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis,johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222
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OM EIENDOMMEN

SORKEDALSVEIEN 1B

VEDLEGG

Salgsoppgavedato
15.07.2025




EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250009

Selger 1 navn

Selger 2 navn

Harald Saetermo

Mari Hannele Saetermo

Gateadresse

Serkedalsveien 1B

Poststed

OsLO

0369

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |5

Antall maneder |4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ va

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: HS, MHS
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

(M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Nytt opplegg vask og oppvaskmaskin kjakken.
Arbeid utfert av |Christiania Reorleggerbedrift AS

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

[ Nei Ja

Beskrivelse |Det har kommet overflatevann i kjeller (fell eal/boder) ved store nedbgrsmengder.

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [1va

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse Leietaker siste to ar har sett to sglvkre.

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | 12020 ble store deler av det elektriske anlegget byttet ut.
Arbeid utfert av | Ekeberg Elektro AS

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei M Ja

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

M Nei [ Ja

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

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

[ Nei M va

Beskrivelse

montere kjokken, legge nytt gulv, foret ned tak, pusse og male vegger.

Vi tror ikke han som gjorde snekring og maling i 2020 er fagleert. Gjelder bytte derer/vinduer, oppsett lettvegg,

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Initialer selger: HS, MHS
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Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Tidligere kjgkken er gjort om til soverom. Deler av tidligere bod er innlemmet i nytt kjgkken.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei 1 va

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

] Nei Ja

Beskrivelse Majorstuen stasjon er under ombygging.

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

M Nei 1 Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25  Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere akte felleskostnader/akt fellesgjeld?
M Nei [ Ja

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

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

Initialer selger: HS, MHS 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved faelgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

D Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HS, MHS
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Nabolagsprofil

Serkedalsveien 1B - Nabolaget Colosseum - vurdert av 175 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

& Majorstuen i Serkedalsveien
Linje FB1, 2B, 2N, 28, 45

£+ Majorstuen
T-bane, buss, trikk

© Majorstuen
Linje1,2,3,4,5

®@ Majorstuen i Majorstukrysset
Linje 1

+ Skeyen stasjon
Buss, flytog, tog, trikk

Skoler

Majorstuen skole (1-10 kl.)
711 elever, 46 klasser

Marienlyst skole (1-10 kl.)
975 elever, 70 klasser

Uranienborg skole (1-10 kl.)
812 elever, 47 klasser

Kristelig gymnasium (8-10 Kkl.)
412 elever, 30 klasser

Fagerborg skole (8-10 kl.)
417 elever, 24 klasser

Kristelig gymnasium
450 elever, 15 klasser

Akademiet videregaende skole Oslo

450 elever

1min #&
0.1 km

1min #&
0.1 km

1Tmin 4
0.1 km

3min &
0.2 km

6 min &
2.9 km

2min %
0.1 km

14 min 4
1.1 km

17 min &
1.3 km

16 min 4
1.3 km

16 min 4
1.3 km

16 min 4
1.3 km

18 min %
1.4 km

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

Opplevd trygghet
R Veldig trygt 83/100

v Naboskapet
AN\ .
= Hoflige 52/100

Aldersfordeling

R
o 2 e
% oMo
i, LRE
2 % ¢ X
325 Qo o XM
Ryl ® R w wGF®
T Xy -
~ N o~
N
o . 1
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Il Colosseum 2720 1807
. Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425412 2654586
Barnehager
Julius barnehage (1-5 ar) 5min %
42 barn 0.3 km
Thaulow barnehage (1-5 ar) 10 min %
54 barn 0.6 km
Solbaertorvet barnehage (0-5 ar) 9 min %
57 barn 0.7 km
Dagligvare
Rema 1000 Majorstua Omin %
Jacobs Majorstuen 2min %
PostNord 0.2 km



Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

1. Tog/t-bane
g @ Vitusapotek Majorstuen 2min %

g Colosseum Senter 3min %

2. Trikk

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

,m, Kollektivtilbud

Veldig bra 98/100 B 46% ibarnehagealder

B 31%6-12ar
10% 13-15 ar
W 13%16-18ar

& Matvareutvalg
“%  Stort mangfold 92/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

Familiesammensetning

Sport
. L. Par m. barn
@ Majorstua skole 3min & —
Aktivitetshall 0.2 km —
® Frognerbadet sandvolleyballbane 8 min & Par u. barn
Sandvolleyball 0.6 km [
& EVO Majorstua 3min £ Enslig m. barn
& Friskis & Svettis Oslo avd.Majorstuen 3 min 4
Enslig u. barn

Boligmasse

Flerfamilier
|
|
B 99% blokk
M 1% annet 0% 59%

B Colosseum
I Oslo og omegn
Norge

Sivilstand

. Norge
«Majorstua er et sentralt sted med

mange hyggelige mennesker. Alt i alt, Gift 20% 33%
et fint sted.»

Ikke gift 65% 54%
Sitat fra en lokalkjent
Separert 1% 9%
Enke/Enkemann 4% 4% Al
/i
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Sarkedalsveien 1 B
Postnr 0369

Sted OSLO

Andels- /

Nleilighetsnr.

Gnr. 38

Bnr. 217

Seksjonsnr. 18

Festenr.

Bygn. nr. 80110995
Bolignr. H0302

Merkenr. A2020-1195145

Dato 25.10.2020

Innmeldtav  Harald Saetermo

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
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

Energimerke

i D
D
B
i D
i o
‘ m ﬁ
o
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « 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 a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg - Termografering og tetthetsproving

- Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg - Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler erstatning for mekanisk ventilasjon
- Montering av termostatstyring pa gulvvarme

- Isolering av varmeror, ventiler, pumper - AT .
9 ’ » pump - Individuell varmemaling i flerbolighus

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nzermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer Om grunnlaget for energiattesten
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Attest utstedt med detaljert registrering.

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sagke opp bygninger og hente fram energiattester som er

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

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Byggear: 1938 det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk" Det kan nar som helst lage en ny energiattest.
Bygningsmateriale: Betong

BRA: 63

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon Om energimerkeordningen

Oppvarming: Fjernvarme . . . . . . . .
Ventilasjon: Mekanisk avirekk Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Sporsmal om energiattesten, energimerkeordningen
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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)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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eller giennomfaring 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).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Sgrkedalsveien 1 B

Postnr/Sted: 0369 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0302

Dato: 25.10.2020 19:12:57

Energimerkenummer: A2020-1195145

Ansvarlig for energiattesten: Harald Seetermo
Energimerking er utfort av: Harald Seetermo

Gnr: 38

Bnr: 217
Seksjonsnr: 18
Festenr:

Bygnnr: 80110995

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

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

tetthetspraving.

Tiltak 4: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes

for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bor undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bar evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger

bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 6: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes &

installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi

muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak pa varmeanlegg
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Tiltak 7: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 8: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem
med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 9: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rarnett, rarbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bar isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. P& ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppna ensket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 10: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til
energisparing. Det ma monteres ngdvendig mélerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige
lasninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.
Leverandgr avleser arlig (eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjor det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gér til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

gﬂg Boligbygg med flere boenheter
(© serkedalsveien 1 B, 0369 OSLO M) 0SLO kommune

# gnr. 38, bnr. 217, snr. 18

Sum areal alle bygg: BRA: 69 m? BRA-i: 64 m?

- S s . r

Befaringsdato: 03.07.2025 Rapportdato: 07.07.2025 Oppdragsnr.: 22387-1143 Referansenummer: 1K1040

Foretak: HAUGANE TAKST AS Takstingenigr: Jonas Haugane Var ref:

Haugane
Takst
AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.
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Sgrkedalsveien 1 B, 0369 OSLO HAUGANE TAKST AS
Gnr 38 - Bnr 217 Balerlia 7 o v!‘”.‘_v,.w
Haugane Takst AS 0301 05L0 (oteria” &

Haugane Takst har som mal a sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15

ar i ulike lederroller og som handverker, danner grunnlaget for a bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjgpsprosessen. Dette tre nge r d u é Vlte O m tl Ista n d S ra p po rte n

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 & 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.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere 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 spknadstidspunktet. Den

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

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

Haugane

Taks! Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
> BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
Rapportansvarlig tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens
planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
9-”‘44' Y‘S/@’-?W fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
¢ tilknytning til boligen).
Jonas Haugane © iVerdi 2023
Uavhengig Takstingenigr
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
97023 636 lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

post@hauganetakst.no

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Haugane
Takst
AS
Oppdragsnr.: 22387-1143 Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 3 av 19
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten Beskrivelse av eiendommen

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader Leiligheten ligger i en bygard fra 1938 og har gjennomgatt Lovlighet Satiside
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1 oppgra?erlnger, bla”nt annetdop.pus.5|2n§2%v It_)a.(ﬁ IhZOt18 (1: regl ?V Boligbygg med flere boenheter
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har samelel ) og genere loppgll’?k eh”Tg ! f - Letligheten fremstar ) ] )
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel genere t med normalt vedlikehold og flere nyere ® Det forehgger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. bygningsdeler. er awvik fra disse.
N&r den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk ) o Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova. Oppgraderinger og teknisk tilstand: folgende avvik:
Vinduer, dgrer og kjskkeninnredning er fra 2020. Det tidligere kjgkkenet er bygget om til soverom. For a
tilrettelegge for en ny kjgkkenlgsning, er veggen mellom
Badet er oppgradert i regi av sameiet i 2018, med synlig kottet og soverommet med utgang til balkong flyttet. Kottet er
. membran og mekanisk avtrekk. samtidig fjernet for a frigjgre areal til det nye kjgkkenet.
aTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

El-anlegg er delvis oppgradert og det foreligger

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen. ) N
samsvarserklaering for arbeider utfgrt.

A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra
den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring. |

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK Vannrer er rgr-i-rgr system og kobber, og avigp er av plast. dette tilfelle er det sgknadspliktig & omgjgre tilleggsdel (kott)

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa til hoveddel (kjgkken).

brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler. Awvik og merknader:

o ‘ TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 Balkongrekkverk: For lav hgyde (0,84 m) i forhold til dagens
= Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt forskriftskrav (1,0 m). Det er imidlertid ikke krav om
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes utbedring.

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader. Ventilasjon: Mangelfull ventilasjon er registrert i enkelte rom.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge. Det anbefales 3 etablere vegg- eller vindusventiler der dette
mangler.
OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK . ) . . . .
D ) ) . . ) Kjgkkenavtrekk: Kun kullfilterventilator, som ikke tilfredsstiller
enne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks X ) .
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. kravet til mekanisk avtrekk. Det anbefales & bruke
eksisterende avtrekksvifte i kombinasjon med kullfilter.
& 1c U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE Forhold som ikke er vurdert:
Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Det elektriske anlegget og VVS-installasjoner er kun vurdert
med forenklet visuell kontroll.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Det er ikke gjort inngrep eller apning av skjulte konstruksjoner.
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig

anslag basert pa navaerende 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
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Boden som disponeres i kjeller er pa ca. 5 m?, men det er ikke

dokumentert om denne tilhgrer leiligheten.
Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1938
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

PO

UTVENDIG Ga til side
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, .
og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 Byggemite:
- Yttervegger i pusset og malt murverk.
Tiltak over kr 300 000 - Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Oppdragsnr.: 22387-1143 Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 4 av 19 Oppdragsnr.: 22387-1143 Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 5av 19
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Tilstandsrapport

Sammendrag av boligens tilstand

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Fordeling av tilstandsgrader Byggear

1938
20

Tilbygg / modernisering

2020 Modernisering Leiligheten ble pusset opp av selger
15
- 2018 Modernisering Bygget nytt bad i regi av sameiet.
UTVENDIG
10
Vinduer
s Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Det er ingen synlig datomerking i vinduene, men det er opplyst av selger at disse er kjgpt inn og montert i 2020.
= Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.
0 3 Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
. Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.
- TGO: Ingen awvik

TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak Dgrer

. TG3: Store eller alvorlige avvik Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med isolerglass.

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Alder: Entrédgren er fra 2020. Balkongdgren: Det er ingen synlig datomerking i dgrene, men det er opplyst av selger at dgrene er kjgpt inn og montert i
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 2020.

Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Oppsummering av avvik

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

.- Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Balkong.

Adkomst fra: Stue

Himmelretning: Vest

Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk i metall.

Stgrrelse: ca. 2,4 m?

Rekkverk/fallsikring: Nivaforskjellen, malt fra overkant av dekke til bakkeplan, er under 10 meter, noe som innebaerer et minstekrav til rekkverkshgyde pa
T% AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK 1,0 meter.

Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 0,84 meter.

Boligbygg med flere boenheter

0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger Undersgkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller dpning av konstruksjonen.
rekkverkshgyder.

Type: Balkong.
Adkomst fra: Soverom
Himmelretning: @st
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side gonstrukISJon: Betor;gdekke. Rekkverk i metall.
tgrrelse: ca. 4,4 m
Rekkverk/fallsikring: Nivaforskjellen, malt fra overkant av dekke til bakkeplan, er under 10 meter, noe som innebaerer et minstekrav til rekkverkshgyde pa
1,0 meter.
Rekkverkshgyden er i dette tilfellet malt til 0,84 meter.

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Undersgkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv.
@- Kjokken > 3. etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersgkt, og det er ikke gjort inngrep eller dpning av konstruksjonen.
Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Vurdering av awvik:

llg:llll?egne:t T’]r;sreve:r:;:(aetc?rv:z zlr:ﬁjts(:zﬁ;ﬁf_\r) * Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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INNVENDIG

Overflater
Gulv: Parkett
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. Interessenter
oppfordres ogsa derfor til selv & undersgke overflatene under visning og gjgre egne vurderinger.

Overflater i vatrom er beskrevet i eget felt.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er utfgrt en enkel horisontalmaling pa to mater:

1. Lokalt avvik: Maling av fem punkter innenfor et omrade pa 2 meter pa tilfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Maling ved ett punkt langs hver vegg samt ett punkt omtrent midt pa gulvet.

Malingen ble utfgrt i stue.
Malingene ble gjennomfgrt med linjelaser som stikkprgver pa tilgjengelige flater, uten & flytte mgbler. Den avdekker ikke ngdvendigvis alle skjevheter, og

nye malinger kan gi andre resultater som kan pavirke vurderingen. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer
presise malinger.

Radon

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

Generelt om hva radon er, se: https://dsa.no/radon/helserisiko

Aktsomhetsgrad:

Pa nettsiden til Norges Geotekniske Undersgkelse (NGU) kategoriseres aktsomhetsgradene i fire nivaer: Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig hgy. For mer

informasjon om aktsomhetsgraden i boligens omrade, se: http://geo.ngu.no/kart/radon/.

For mer informasjon om radonmaling, se: https://dsa.no/radon/slik-maler-du-radon

Innvendige dgrer

Type: Profilerte innvendige dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming:

Varmekabler pa badet
Radiatorer

Romhgyde:
Det er mélt 2,64 meter i stuen
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VATROM

3. ETASJE > BAD

Generell

Alder: Badet er ifglge eier pusset opp i 2018 i regi av sameiet

Dokumentasjon: Styret sitter pa dokumentasjonen pa badet

3. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

3. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for @ undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkpr@ve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hpydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

3. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge ferdigattest fra 2018

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i & trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.
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3. ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Innredning: Skap med glatte fronter.
Saniteerutstyr: Vegghengt toalett, dusjhjgrne og vaskemaskin.

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk vifte pa taket
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

Avtrekksventil er enkelt testet med papir. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

3. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Tilstgtende vegger er oppfgrt i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk med overflateindikator
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

KIBKKEN

3. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i laminat
Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2020

Produsent innredning: HTH

Integrerte hvitevarer: Platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kjgle/fryseskap.

Kjgkkenet har komfyrvakt over platetopp og waterguard under vask pa kjgkkenet og soverom.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktspk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt for kjgp.

3. ETASJE > KIGKKEN
(8 Avtrekk

Avtrekk: Kullfilter og mekanisk avtrekk.
Tilluft: Via ventil i yttervegg og apningbare vinduer
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Undersgkelsen er begrenset til & vurdere prinsipp for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet. Det er utfgrt en enkel test med papir for @ se om det er
luftbevegelse. Ventilatorer blir ikke teknisk undersgkt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke & veere tilfredsstillende.
* Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

- Ideelt sett bgr det vaere mekanisk avtrekk fra kjpkken (et krav for a fa TG1), men dette er ofte ikke mulig
a etablere i eldre bygg og det ma paregnes at avviket ikke kan utbedres.

- Det er montert en mindre avtrekksvifte over vasken. Det anbefales @ bruke denne i kombinasjon med kullfilteret for a redusere fuktig luft i leiligheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og noe synlig kobberrgr pa badet.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Synlig drensrgr fra skapet med utlgp mot badet.

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
veere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er enkelt testet ved a apne to tappesteder samtidig, men uten
4 male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avligpsror

Type rgr: Synlige avlgpsrgr av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Stakeluker og lufting:
Ukjent.

Lukt fra avigpssystem:
Det er ikke registrert unormal lukt fra avlgpssystemet.

Avlgpskapasitet:
Avlgpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder samtidig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omradet. Kun boligens innvendige

rgranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll,
ma fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

() Ventilasjon
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Ventilasjonstype: Naturlig
Avtrekk: Fra kjgkken og vatrom
Tilluft: Via apningbare vinduer og friskluftsventil pa et soverom

Det er sett etter ventiler for tilluft og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke utfgrt luftmalinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.
Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Manglende friskluftsventiler i oppholdsrom ngdvendiggjgr apning av vinduer for a sikre tilstrekkelig ventilasjon.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av ventiler fra rommene, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med
styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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 utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Type sikringer: Automatsikringer

Ledningsnett: Skjult i konstruksjonen med noe synlige ledninger

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

Sp@rsmal til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Selger har fremlagt samsvarserklaering pa arbeid utfgrt i deres eie. Selger opplyser om at stgrre deler av det elektriske anlegget er oppgradert.

4. 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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

6. Hardet veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden p3 elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap
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9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

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

Generell kommentar

De kontrollerte punktene avdekket ingen apenbare tegn som tilsier behov for umiddelbar utvidet el-kontroll. Vurderingen omfatter kun de nevnte
punktene og reflekterer ikke ngdvendigvis anleggets totale tilstand. For & kartlegge anleggets tilstand ma en kvalifisert fagperson engasjeres.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene 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 rddgiver 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. Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, 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. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller Arealer

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

Boligbygg med flere boenheter

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRA m?
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong sum  rerrasse-og balkongareal
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger. (BRA-b) (TBA)
og gangbart gulv. 3. etasje 64 5 69 7
SUM 64 5 7
Internt SUM BRA 69
| LA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
srae | Balkong (BRA-) Romfordeling
7 Bod
7 7 . Z Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
sternt realet av alle rom utenfor
Kjeller _i - d
o bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne, (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
o v 1~ BRA- ) , .
Stue 3 o | (BRA0) slik som for eksempel boder 3. etasje Entré, To soverom, Kjpkken, Bad, Stue  Bod
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
> Bod (BRA-b) boenheten(e) Kommentar
Ba, soveren
-1 Tehnisk Lol Leiligheten disponerer en kjellerbod malt til ca 5 kvm. Boden er merket nr B0302.
/ l ‘ Lglr;gisgeé;r?zgl Arealet av terrasser, apne balkonger
Y A~ Kokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e) Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i
Garasje : strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.
Svelom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
G Garasje (GUA) (areal med lav takhayde). Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 8 omdisponere
| hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.
] Areal med lav takheyde (ALH) er ikke

BRA E pod \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset BRA-b

balkong og lav himlingsheyde.
Lovlighet
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen Byggetegninger
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
ek soiscloatisa pel der gulvfiaten har en verdi og har Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
funksjon ved meblering og bruk av Kommentar:  Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert fplgende avvik:
Garasje ‘ ‘ ‘ rommene. Ikke innredet areal som
-~ kaldloft, males og oppgis normalt ikke. Det tidligere kjgkkenet er bygget om til soverom. For & tilrettelegge for en ny kjpkkenlgsning, er veggen mellom kottet og
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal soverommet med utgang til balkong flyttet. Kottet er samtidig fiernet for a frigjgre areal til det nye kjgkkenet.
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan veere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en A anvende et rom eller en bygning til et formal som avviker fra den godkjente bruken, krever en sgknad om bruksendring. |
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre dette tilfelle er det sgknadspliktig @ omgjgre tilleggsdel (kott) til hoveddel (kjgkken).
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre. Brannceller
Om bruksendrin sy ; S Avvik i : . ; ; . )
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p4 en matematisk beregning basert pé Bruksendring er & Endregerken sy et rom fra e tilatt brak i en annen. Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
la;ntalitkvafdraErEeter oppl{ystdi rapporten. %pplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom Krav for rom til varig opphold
en' €es Tor a beregne elendommens verdl. i i i ioH
Y . ¢ ; :&a Z?i:[bsjive;:m eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig tl to Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle P 8
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei Kommentar:
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 d fa unntak for krav som gér pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 3 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei. Total fo rdeling mellom P-ROM og S-ROM
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 . L. . . . ot . L. .
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk. P-ROM( m2) S-ROM( m2)
kravene som gjelder. Vil du vite mer? Boligbygg med flere boenheter 65 0
Oppdragsnr.: 22387-1143 Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 14 av 19 Oppdragsnr.: 22387-1143 Befaringsdato: 03.07.2025 Side: 15 av 19
] ]

68 69



Sgrkedalsveien 1 B, 0369 OSLO HAUGANE TAKST AS Sgrkedalsveien 1 B, 0369 OSLO HAUGANE TAKST AS
Gnr 38 - Br 217 Bolerlia7 {5} | & Gnr 38 - Bnr 217 Bolerlia7 () |H™™
0301 OSLO 0691 OSLO 0301 OSLO 0691 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger Revisjoner

Befaring Versjon Ny versjon Kommentar
Dato Til stede Rolle 1 07.07.2025
03.7.2025 Jonas Haugane Takstingenigr
For gyldighet pa rapporten se forside

Kunde
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 38 217 18 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant

Adresse
Sgrkedalsveien 1 B

Hjemmelshaver
Saetermo Harald, Seetermo Mari Hannele

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tinglyste/andre forhold

Boligen har veert leid ut under tiden selger har eid leiligheten. De har derfor begrenset kunnskap om boligen utover de opplysninger som er
fremlagt.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .
Egenerklzering . . Nei
gjennomgatt
Ikke
Tegninger . o Nei
gning gjennomgatt
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Forutsetninger

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert 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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

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

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde 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
takheyde (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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

*| 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 veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Rapporten beskriver ikke tilstanden til alle deler av boligen, og
avvik eller skader kan finnes uten & fremkomme her. Den viser
hvilke bygningsdeler som er vurdert og tilhgrende observasjoner.
For forhold utenfor rapportens omfang, anbefales ytterligere
vurderinger fra fagfolk.

TG 2 indikerer avvik som kan fere til kostnader, men rapporten
inkluderer ikke kostnadsestimat for utbedring ved denne
tilstandsgraden. For & kartlegge noyaktige kostnader knyttet til
boligen bade pa nzer og lengre sikt, innhent tilbud etter
grundigere undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete
tiltak. For dette ma ytterligere vurderinger innhentes.

Bilder i rapporten er kun eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar @ melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

ANDENAS VVS AS
St. Halvards gate 33
0192 OSLO
Dato: 09.11.2018

Deres ref.: TRYGVE Var ref.: 201804319-5 Saksbeh.: Tove Mette Pettersen Arkivkode: 531
HAIDER Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: SORKEDALSVEIEN 1 A-D Eiendom: 38/217
Tiltakshaver: SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1 Adresse: Postboks 6668 St Olavs Plass, 0129

OSLO
Soker: ANDENAS VVS AS Adresse: St. Halvards gate 33, 0192 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Vesentlig endring/reparasjon

Ferdigattest - Serkedalsveien 1 A-D

Plan- og bygningsetaten godkjenner ssknaden om ferdigattest for rehabilitering av vatrom,
mottatt 01.11.2018.

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

Klagefristen er tre uker

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

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 09.11.2018 av:
Tove Mette Pettersen - saksbehandler

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1, Postboks 6668 St Olavs Plass, 0129 OSLO

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 2349 10 00

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA

75



AKER KGMMUNE

| BYGNINGSCHEFEN -

it

Tt

76




EMERA NO1 AS

Emera Oslo Vest v/Francis Johansson-Merrick
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: francis.johansson-merrick@emera.no

Deres ref.: 01250009 . Var ref.: 5066-1-18 Dato: 01.07.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Sgrkedalsveien 1 S/E
Organisasjonsnr: 983803962

Seksjonseier: Seetermo, Mari Hannele
Medeier: Seetermo, Harald
Leilighetsnummer: 18

Adresse: Serkedalsveien 1 B, 0369 OSLO
Seksjonsnummer: 18

Gnr. 38

Bnr. 217

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: If Skadeforsikring(35704)- polisenummer 1791125.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Ja, administrasjonslan

e  Sikringsordning: Sameiet har inngéatt administrasjonsavtale vedrgrende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld.
Se selskapets vedtekter.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Gateparkering, men mulig & leie av parkeringsplass pa baksiden av bygget. Europark ma kontaktes. Selskapet har
installert fiernvarme i 2018. Leilighetene har fatt malere installert, og brenselen vil avregnes arlig. (ISTA) Alle rer ble
byttet ut i forbindelse med utskifting av avlgp pa bad i 2018 og 2019 Selskapet fikk innvilget 1an palydende kr 15 776
000,- i mai 2018. Lanet er omfattet av administrasjonsavtale for sameier. Det kan innbetales ved forfall 30.6 og 30.12.
Nokler bestilles hos styret. Boligselskapet har digital adkomstlgsning med OBOS Ngkkel pa fellesdgrer/garasjeporter.
Mer om OBOS Ngkkel her: obos.no/obos-nokkel/

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207676772
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,04%
Restsaldo 8 876 635,83
Innfrielsesdato: 30.04.2048
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207759325
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 7,04%
Restsaldo 781 160,00
Innfrielsesdato: 30.03.2039
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
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Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 540,13,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto oppvarming 1822,00
Lan nr: 9820767677; Adm. lan 1 - Akonto renter 1394,41
Lan nr: 9820767677; Adm. lan 1 - Akonto avdrag 346,46
Internett 210,00
Felleskostnader 2767,26

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 124,-
Fradragsberettigede kostnader: 18 028,-
Annen formue: 18 162,-
Gjeld: 250 215,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207676772
Restsaldo: 234 471,19
Kapitalkostnader: 1 597,93

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207759325
Restsaldo: 13 426,61
Kapitalkostnader: 124,17

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 247 897,80,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Ole Vegard Tveita pr. e-
post: ole.vegard.tveita@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.
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Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgéar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Kristine Meek Stokke, e-post:
sorkedalsvn1@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Pris inkludert mva. ‘

Tjenester

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordineert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafgr/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 314, 0g 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr +0,8R
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VEDTEKTER
for

Sameiet Sgrkedalsveien 1, org. nr. 983 803 962

Vedtektene er vedtatt pG ekstraordinaert arsmgte 16.12.2019, i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. juni 2017

nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 13.04.2000. Revidert ved dgrsmgte 23.05.22

1. Innledende bestemmelser
1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Sgrkedalsveien 1. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 20.12.1974.
1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 54 boligseksjoner og 4 naeringsseksjoner pa
eiendommen gnr. 38, bnr. 217 i Oslo kommune.
(2) Den enkelte bruksenhet bestér av en hoveddel, og en tilleggsdel. Hoveddelen bestar av en
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Seksjonerte tilleggsdeler bestar av:
e Bod
(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrgk

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgkene bygger pa
bruksenhetenes areal.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne
med mindre noe annet fglger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjppe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser. Det samme gjelder ny
seksjonseiers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr pa kr. 2000.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
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3. Seksjonseierens rett til 8 bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til @ bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til a bruke
fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene.

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

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

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:

e Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg pa
balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende.

e Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt kan
ikke nektes uten saklig grunn.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende
beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa
innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles tiltak pa
eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjgr om remontering
skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
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3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til 3 vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor,
men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig
for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og pkonomisk

forsvarlig alternativ til a skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.
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(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

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

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter
og skadedyr plikter seksjonseier straks 3 sende skriftlig varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer sameiet
eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som
ror, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til & fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer, veranda-
og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
giennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

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



6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre annet fglger av
disse vedtektene. Seksjon 1 er ikke med i denne fordelingen, og fordelingen skal skje etter arealet pa
den enkelte bruksenhet i forhold til sameiets samlede areal fratrukket arealet til seksjon 1.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Fglgende kostnader fordeles med likt belgp pr. seksjon
Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet seksjon.

Folgende kostnader fordeles etter forbruk

Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i
leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell maling for hver eierseksjon. Kostnadene
fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som avregnes iht avtalt periode.

Kostnader til vannavgift inngar i felleskostnadene. Det er installert individuell méaling for hver
eierseksjon. Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det kreves inn et manedlig akontobelgp som
avregnes iht avtalt periode.

Seksjon 1 dekker alle egne driftskostnader, herunder alle offentlige skatter og avgifter, vedlikehold
og palegg av enhver art, og omfattes ikke av fordelingen etter fgrste ledd.

Ifglge opplysninger fra forsikringsselskapet er butikkens andel av forsikringspremien pa 20% av
bygningskaskopremien.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes
en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa arsmgtet,
eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger eller
andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes pa
egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal fglge
sameiebrgk.

86

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger
av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes
giennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det er kommet inn en
begjzering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

6-5 Innfrielse av andel fellesgjeld

Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til bestemte lan.
Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale mellom
Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som gnsker a

benytte ordningen ma innga en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning
AS.

Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulaer
ekstraordinaer nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslans hovedstol, uten at langiver gir aksept
for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle
naveaerende og fremtidige seksjonseiere, ogsa for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer
a matte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OBOS
Eiendomsforvaltning AS patar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet,
seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfglgere, av dette.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjgr mislighold. Som mislighold regnes
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd
pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfgrsel er til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.
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8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestd av en leder og to til fire andre medlemmer. Det kan
velges inntil to varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges
saerskilt.

(4) Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregdende styreperiode, med mindre
noen annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 3 fratre fgr tjenestetiden er ute. Styret
skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfgrer varsles.

(6) Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal undertegne
protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfgrer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 3 gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet
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Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk szerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til a representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a gjennomfgre beslutninger
truffet av arsmotet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.
9. Arsmgtet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til a gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet
(1) Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes behandlet.

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

9-3 Innkalling til arsmgte

(1) Styret innkaller til arsmgte med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret
kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri
vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfgrer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne behandle et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte
stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinare darsmgtet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret
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(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte, kan arsmgtet bare ta beslutning om
saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet pa arsmgtet og
stemmer for det, kan drsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er
nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre
forslag som er fremsatt i mgtet.

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle,
samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til a vaere til stede
pa arsmgtet og uttale seg.

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

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Fullmakten
kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 3 ta med en radgiver til
arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom et flertall pa arsmegtet tillater det.

9-6 Mgteledelse og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke & vaere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgte

(1) I arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres
saken ved loddtrekning.
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9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

c

omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

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

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

eller omvendt

-

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

f) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 attende
ledd.

g) Ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes som bolig for
flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende stgrrelse og
romlgsning.

h) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf. eierseksjonsloven §
33 tredje ledd.

De private takterrassene som disponeres av seksjoner 40, 41, 46 og 47 vedlikeholdes av seksjonseier,
og ved ngdvendig vedlikehold av bygningsmassen under vil det gjenopprettes til en enkel standard.

9-9 Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

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

10
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(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere pa
mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket
bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

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

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfgrer
Sameiet skal ha forretningsfgrer. Styret ansetter forretningsfgrer og andre funksjonaerer i samsvar
med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor
blir valgt.

10-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring, styreansvarsforsikring og

rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for a tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier a betale egenandelen dersom
skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11
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11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med

Q

) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett

for eieren til a bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett til
a bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og kan ogsa ha
tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha utvendige arealer.

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med
egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) naeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

i) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

j) seksjonering: a dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven.

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert

eiendom.

I) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-3 Generelle plikter
Seksjonseierne plikter a overholde bestemmelsene som fglger av kommunens seksjoneringsvedtak,

lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke
annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.

12
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SORKEDALSVEIEN 1 S/E ﬁ OBOS

Eiendomsforvaltning

HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1
Vedtatt p& ekstraordinaert drsmgte 28.10.2020

1. Seksjonseierne plikter & fglge husordensreglene og er ansvarlige for at de
overholdes av husstanden og de som gis adgang til leiligheten.

2. Henvendelser til styret eller forretningsfgrer skjer skriftlig. Eventuelle
uoverensstemmelser forsgkes farst Igst mellom beboere.

3. Alt sgppel kastes pd avtalt sted. Dersom beboer setter fra seg sgppel andre steder
holdes eier ansvarlig.

4. Beboere plikter 3 sgrge for ro og orden i og utenfor egen leilighet.

5. Naboene skal ikke forstyrres ungdvendig mellom kl. 20.00 og kl. 08.00 pa
hverdager. Lgrdager, sgndager og hgytidsdager mellom kl. 23.00 og kl. 09.00.
Stgyende hdndverksarbeid som boring og banking skjer mellom 08.00 og 20.00 pd
hverdager og mellom kl. 12.00 og kl. 18.00 pd lgrdager. Naboene varsles pd
forhdnd med oppslag i oppgangen ved stgyende aktiviteter som
oppussingsarbeider og festligheter.

6. Det er ikke tillatt & oppbevare gjenstander i trappeoppganger eller ganger i kjeller.
Balkonger skal holdes frie for blokkerende gjenstander slik at det er mulig & benytte de i
en ngdssituasjon.

7. Beboere plikter 3 holde balkonger i god stand og frie for duer. Dette kan enten gjgres
ved en helblokkerende netting, eller ved regelmessig renhold.

8. Beboere plikter & holde dgrer i fellesomradene lukket, og ikke slippe inn
uvedkommende.

9. Boder i kjeller skal holdes ryddige, og ikke benyttes til farlig avfall.

10. I leiligheter med egne balkonger skal beboere pése at sng og is ikke kan utgjgre en fare
for mennesker under.

11. Alle leiligheter skal ha dgrskilt med beboers navn. Postkasse og ringeklokke skal merkes
med standardskilt.

12. Styrets godkjenning ma forespgrres ved alle endringer som har innvirkning pd byggets
utseende, eller medfgrer inngrep i innvendig baerende konstruksjoner.

13. Det vil bli utstedt et forelegg dersom man fordrsaker ungdvendig forstyrrelse av orden

gjennom & ikke ha satt seg inn i brannsystemet. For eksempel kan dette vaere at man
lager mat, og trigger brannalarmen, da er det mulig 3 koble den ut, men om man ikke
gjor dette gar alarmen i hele bygget. Forslaget blir & legge dette forelegget pd kr 1000. Ps m g e
Forelegget utstedes til eier av seksjonen.
14. Det vil bli utstedt et forelegg dersom man ikke overholder ordensregel nummer 7 om & Innkalling

holde balkongene rene, etter varsel fra styret og 2 ukers frist om utbedring. Forslaget
blir ogsd her & legge dette forelegget pd kr 1000.

S.nr. 5066
SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1
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Velkommen til arsmote i SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmatet.

Digital avstemning:

Avstemningen apner 19. mars kl. 09:00 og lukker 22. mars kl. 09:00.
Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/5066

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmeotet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av megteinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1

2av16
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Sak1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en meateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak
Radgiver i OBOS, Ole Vegard Tveita velges som mateleder.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Kristine Meek Stokke velges som protokollvitne

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av16
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Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat méa teksten tilpasses]

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. 5066 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 100 000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 100 000

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Felgende stiller til valg som styremedlem:

» Cathrine Borgsg

4 av16
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SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1

ORG.NR. 983 803 962, KUNDENR. 5066

Vedlegg 1

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2893479 2 838 322 2824 000 2923 042
Andre inntekter 3 62 664 153 480 55 000 55 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 2956143 2991802 2879000 2 978 042
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -14 100 -14 100 -14 000 -14 000
Styrehonorar 5 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
Revisjonshonorar 6 -10 035 -11 232 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -149 563 -142 230 -150 000 -156 000
Konsulenthonorar 7 -13 235 -57 504 -50 000 -30 000
Drift og vedlikehold 8 -326 212 -221 623 -284 999 -270 000
Forsikringer -313 319 -293 140 -322 000 -376 000
Kommunale avgifter 9 -329 193 -301 041 -300 000 -342 000
Energi/fyring 10 -79 460 -79 910 -110 000 -90 000
TV-anlegg/bredband -152 999 -146 791 -155 000 -159 000
Andre driftskostnader 11 -437 157 -373 708 -308 000 -352 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1925273 -1741280 -1803999 -1899 000
DRIFTSRESULTAT FOR IN/ADM.AVT 1030 870 1250 521 1075 001 1079 042
Innbetalt andel fellesgjeld 236 504 231719 0 0
DRIFTSRESULTAT 1267 374 1482 240 1075 001 1079 042
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 7214 10616 5000 5000
Finanskostnader 13 -720 039 -643 030 -707 000 -707 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -712 825 -632 414 -702 000 -702 000
ARSRESULTAT 554 549 849 827 373 001 377 042
Overfaringer:
Til annen egenkapital 554 549 849 827
5av16 5066 Arsregnskap 2024.pdf
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SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1

ORG.NR. 983 803 962, KUNDENR. 5066 NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
BALANSE Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.
Note 2024 2023
EIENDELER INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.
OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 38 658 4515 HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Forskuddsbetalte renter 25 244 47 260 Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Forskuddsbetalte kostnader 66 415 63 631 @vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
Andre kortsiktige fordringer 14 66 290 89 994 til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
Driftskonto OBOS-banken 1155090 1 051 359 etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
Sparekonto OBOS-banken 12 12 virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Langsiktig gjeld
SUM OMLOPSMIDLER 1351 709 1256 772 balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
SUM EIENDELER 1351709 1256772
FORDRINGER
EGENKAPITAL OG GJELD 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
EGENKAPITAL av de enkelte fordringene.
Annen egenkapital 15,16 -8 700 023 -9 254 572
SUM EGENKAPITAL -8 700 023 -0 254 572 SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
GJELD myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
LANGSIKTIG GJELD ADMINISTRASJONSAVTALE LAN
Pante- og gjeldsbrevian 17 9751306 10167 623 Sameigt har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel
SUM LANGSIKTIG GJELD 9751306 10167 623 fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av
KORTSIKTIG GJELD fgllesgje[d vil bankgn anse inonbetalingen som en reguleer ek§traorQinaer nedbetaling av
Forskuddsbetalte felleskostnader 46 221 48 352 eyersekslonssamele_ts felleslans h(_)v_edstol.g DeE betyr at sekslonse|ere som har innfridd
Leverandorgjeld 250 402 217 534 sin aqdel av fellesgjelden fortsatt risikerer & matte dekke sin del av bankens lan dersom
Palopte renter 3803 62 397 same|et misligholder lanet. P& grunn av admipistrgsjonsavta]en er sameiets egepkapital
Palopte avdrag 0 15 438 skjevfordellt. Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen
SUM KORTSIKTIG GJELD 300426 343721 etter sameiebroken
PRINSIPPENDRING
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1351709 1256 772 Tidligere ar har sameiet bokfert lanet som en langsiktig fordring som tilsvarer lanet i
. banken. Fra og med i ar vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden.
Pantstl!lelse 0 0 Begrunnelsen er at seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er
Garantiansvar 0 0 ansvarlig for selskapets lan. Virkningen i overgangsaret er at " langsiktig fordring" er
Oslo 2025 overfart til egenkapitalen og prinsippendringen er omtalt i noten.
Styret i Sameiet Sgrkedalsveien 1
Kristine Meek Stokke Thuan Alexander Ung Mathias H. Bjargung
Lara Isabel Tuduri Berg
Vedlegg 1 6av16 5066 Arsregnskap 2024.pdf Vedlegg 1 7 av16 5066 Arsregnskap 2024.pdf

100 101



NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1 895 652
Lanekostnad | (Adm-avtale) 804 568
TV/Internett 136 080
Forretningslokale 50 952
Regulering Lanekostnad | (Adm-avtale) 5 227
Leie 1.000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2893 479
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Viderefakturert forsikring 2024 62 664
SUM ANDRE INNTEKTER 62 664
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjiennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 100 000.

NOTE: 6

REVISUJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 10 035.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -13 235

SUM KONSULENTHONORAR -13 235

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -46 396

Drift/vedlikehold VVS -48 881

Drift/vedlikehold elektro -61 828

Drift/vedlikehold heisanlegg -119 537

Drift/vedlikehold fyringsanlegg -31 979

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -17 591

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -326 212
Vedlegg 1 8av 16 5066 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER
Feieavgift
Renovasjonsavgift

-272
-328 921

SUM KOMMUNALE AVGIFTER

-329 193

NOTE: 10
ENERGI/FYRING

Sum annet enn energi
Elektrisk energi

Andre fyringskostnader

-78 268
-1192

SUM ENERGI / FYRING

-79 460

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Vaktmestertjenester

Renhold ved firmaer

Andre fremmede tjenester
Meater, kurs, oppdateringer mv.
Bank- og kortgebyr
Qreavrunding

-303 651
-102 127
-27 532
-950

-2 887
-11

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER

-437 157

NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter bank

Renter av for sent innbetalte felleskostnader
Andre renteinntekter

6182
1023

SUM FINANSINNTEKTER

7214

NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Pantegjeldsrenter
Renter pa leverandgrgjeld

-719 989
-50

SUM FINANSKOSTNADER

-720 039

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Viderefakturert forsikring

Til gode av eierne

62 664
3 626

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

66 290

NOTE: 15

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital

Tilbakefart langsiktig fordring, ref. note 1 prinsippendring
Egenkapital fra Administrasjonsavtale tidligere ar
Egenkapital fra Administrasjonsavtale i ar

-4 155 247
-9 964 490
5183 210

236 504

SUM ANNEN EGENKAPITAL

-8 700 023

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av

egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinegert har nedbetalt pa sin andel av

fellesgjelden.

Vedlegg 1 9av16
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NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
0gsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjiennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Obos-Banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,14 %. Lapetiden er 30 ar.

NOTE: 18

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 040 208
SUM INNTEKTER -1 040 208
KOSTNADER

Fjernvarme 733 097
Vann 332 355
SUM KOSTNADER 1065 452
SUM ENERGIAVREGNING 25 244

Opprinnelig 2018 -15786 132
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 1 264 303
Nedbetalt i ar, ordinaere avdrag 148 515
Nedbetalt tidligere, Administrasjonsavtale 5183210
Nedbetalt i &r, Administrasjonsavtale 236 504

-8 953 600
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,14 %. Lapetiden er 20 ar.
Opprinnelig 2019 -1 000 000
Nedbetalt tidligere 170 996
Nedbetalt i &r 31298

-797 706
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -9 751 306
Vedlegg 1 10 av 16 5066 Arsregnskap 2024.pdf
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Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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Bygdey Allé 2

0257 Oslo
B D O Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmotet i SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:

- Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende

+ Resultatregnskap 2024 lovkrav, og

- Noter til arsregnskapet, herunder et - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige, sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2024, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Urkedal, Hans Petter

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113
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Vedlegg 1
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordinaere arsmeate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 19.03.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.03.25
Selskapsnummer: 5066 Selskapsnavn: SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

|:| For
|:| Mot

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for @nsket alternativ.

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til 100 000

|:| For
|:| Mot

Sak1 Valg av meteleder

Radgiver i OBOS, Ole Vegard Tveita velges som mgteleder.

|:| For
|:| Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (kun 1 skal velges)

|:| Cathrine Borgsg

Sak2 Valg av protokollvitner

Kristine Meek Stokke velges som protokollvitne

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

14 av 16
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L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f8

bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til arsmate 2025 for SAMEIET SORKEDALSVEIEN 1

Organisasjonsnummer: 983803962
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 19. mars kl. 09:00 til 22. mars kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 20.

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av moteleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en meateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak:
Réadgiver i OBOS, Ole Vegard Tveita velges som mateleder.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Lara Isabel Tuduri Berg velges som protokollvitne

.~/ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 3
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

Iransaksjon 09222115557542326785 Signert LITB
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Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat ma teksten tilpasses]

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 15
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 5

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 100 000

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 100 000

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Cathrine Borgse (15 stemmer)

Felgende stilte til valg:
Cathrine Borgso

Transaksjon 09222115557542326785
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Signert LITB

Verifikasjon
Transaksjon 09222115557542326785

1/1

Dokument

5066 Sameiet S@rkedalsveien 12024

Hoveddokument

2 sider

Initiert pa 2025-03-24 10:40:18 CET (+0100) av Ole Vegard
Tveita (OVT)

Ferdigstilt den 2025-03-24 11:29:55 CET (+0100)

Initiativtaker

Ole Vegard Tveita (OVT)

OBOS Eiendomsforvaltning AS
Organisasjonsnr. 934 261 585
ole.vegard.tveita@obos.no
+4797678803

Underskriverne

Lara Isabel Tuduri Berg (LITB)
+4795819233
Signert 2025-03-24 11:29:55 CET (+0100)

Denne verifiseringen ble utstedt av Scrive. Informasjon i kursiv har blitt verifisert trygt av Scrive. For mer
informasjon/bevis som angar dette dokumentet, se de skjulte vedleggene. Bruk en PDF-leser, som Adobe
Reader, som kan vise skjulte vedlegg for d se vedleggene. Vennligst merk at hvis du skriver ut dokumentet,
kan ikke en utskrevet kopi verifiseres som original i henhold til bestemmelsene nedenfor, og at en enkel
utskrift vil veere uten innholdet i de skjulte vedleggene. Den digitale signeringsprosessen (elektronisk
forsegling) garanterer at dokumentet og de skjulte vedleggene er originale, og dette kan dokumenteres
matematisk og uavhengig av Scrive. Scrive tilbyr ogsa en tjeneste som lar deg automatisk verifisere at
dokumentet er originalt pa: https://scrive.com/verify
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Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 47 side(r) inkludert denne.
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Avdeling for byutvikling
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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010

//@Q&\ §
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr

Kdp for torg og mgteplasser. Side 3
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for gjennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. P3 torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:

e torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder
kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig
og flerkulturelt byliv

¢ sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser
bade for den tette byen og i ytre by

o tilrettelegge for barn og unges behov

o sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet

e trygge byrom

o sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
faring av tiltakene

o drgfte mulighetene for 3 gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale

rolle i byen, det vil si:

o fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-
alt livi tilknytning til byens mgteplasser

o gke forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena
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Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i

utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:

o gien oversikt over hver bydels viktigste
mgtesteder

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

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

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

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

® ”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

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

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

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

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

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfgr § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg
tiltidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 @, For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mgteplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

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

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og mgteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra til 3
styrke grgnnstrukturen.

Kulturminner

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

Stedsidentitet

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

122

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

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge motesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stay/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meteriytre by.

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

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

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

 For utbygging som omfatter mer enn

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

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

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

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bgr torg og meteplass ivaretas slik:

® for utbygging som omfatter mer enn

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

e For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/mpteplass

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

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

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

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

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

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

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

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

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

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

torg og mgteplasser

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

Bydel Fro

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

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

Grunneier: Oslo kommune

\Todnt tig formal
gk 110k A
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Sted: Bygdgynes

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

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

Veigrunn/Oslo kommune

5 > ‘
e \ “;5:3)“ e “ £ "
& < 'xvaf?gw?!
hd “Byggeol 1 g kento N
\ TN :g%%ﬁa/ B A?;;Da?
i Sy s
Y4 5 % / \\/ oy
Bydel Vestre Aker
Sted: Makrellbekken A
(@vre Smestad vei 1 og 2A) " =t
Gjeldende reguleringsformal: ‘%. E‘r
Byggeomrade bolig s
(5-995, vedtatt 05.07.62 og -
S-3463, vedtatt 25.01.95) BN
Grunneiere: rol. |
Smestad Nye Handelshus AS, [
@vre Smestad Handelshus AS == A
m.ﬁ .
b ) :
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Bydel Nordre Aker

Sted: Sognsveien 66 @ P e
Gjeldende reguleringsformal: /
Byggeomrade industri/
forretning/kontor

(S-2559, vedtatt 05.10.81) ‘3‘;"5:%?%?;2;: E
Grunneiere: 7 N
Titas Eiendom AS, .
Fram Realinvest AS \-\//
N
hBJJ geomyada for _
75,7, 1;66
\\ . IP-FORSLAG |\ w=\
\ VAR REF‘200413175__
Sted: Sognsveien 72

Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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Byggeomrade |
fu?‘?ugrr tir

13843 (S108GH) [

! AN
1 % PN
IBe A omrada for |
| iger
5422015308 >
80 bast ™,

-Kt}ll\dl,mg' I‘)ﬂ!’slm
“Hols

Grefsen stadion

g

B FeltG
Byggeomrade for boliger
5-1401,15.6.67 lan
eg.best S-1352 0g S-1401 vedr.!
biloppstillingsplasser = 1 Tania Uik

Nedre Fossum

1041
jor03
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gard
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(S-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter)
(5-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

0
R
o

Symra
kino

5a218

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

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

------------------------------------------------------------------

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geosrafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid 8! 8 | t+m t+m kdp t+m |fgringer
Oslf)mll|¢et - bygko- 2003 Politisk 0slo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan |Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 e Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan Oslo X *)
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark —— delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan e Cele 2 2
Samarbeids- SR el
X prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet X X
” " kommuneog |++
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 Ll;lr(:t:eovifel;et g;?er:d X X
(HUG) oy
Strategisk grenn-
strukturplan for ? Ikll;ﬁ (oo nggsd' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- |Ulike del-
delplaner (kdp) for Vel planer/kdp omrader 8
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- |Ulike del-
5 A a X X
under arbeid arbeid plan omrader
”Vakker by” 2005 EICNiES: Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo - Indre by. g:b‘ﬁ; Hraonigr;]gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen — sl e ) X
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- .
gjengelighet T-bane H:)ndrl;;gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grenn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mgte-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mgteplasser bade pa overordnet og
lokalt niva inngar i strukturen. Arealbruken gis
for de fleste plassene med juridisk bindende
virkning, og det knyttes bestemmelser og
retningslinjer til dem, for 3 sikre god tilrette-
legging og kvalitet.

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mpteplasser i planen

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

Som grunnlag for inndelingen i overordete

og lokale torg og mgteplasser i planen ligger

en vurdering av fglgende forhold:

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

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

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

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

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

* lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

o |lokalt behov Il: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

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

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

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

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

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

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

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

O Makrellbekken stasjon

@ Majorstuekrysset
O Lilleakerparken
& .;?i'li‘ﬁ‘siat_!r!- L
C)Byurgrhaynes\—'T
7 o ;
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. Nye torg og mateplasser

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

(@] Grefsenplataet
@ Ulleval stadion vest

Korsvolibanen / | /
@ ~ oGrefsensladiun 2 - { Nedre

OFossum gard

(O-Muselunden

| Park/idrettsplass - Haugerud

Trosterudvillaen

\_Nordre'Skayen
Ohovedgérd

(@) Lamberseter

(O Bakkelskka

O Klemetsrud idrettsplass

Bjsindal © ©Stenstudvann
idreftspark
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| enkelte av omradene er torg og meteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang

ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold tilom krav om torg

og mgteplasser er relevant. Fglgende omrade-

typer er tatt med:

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

o omrader for regulering til ”bymessig utvik-
ling” som del av sméahusstrategien fra 1997

¢ omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

o Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

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

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal veere 1 daa, som ogsa er 5 %
av20 000 m2,

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

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

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

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

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

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

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

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

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

Damplassen, Ullevdl
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjos handlegate :
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

[P P T i i Rahy = P
Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og foralle

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

Herav fglger planens definisjon:

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

Arenaer for ulike mgter

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

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

plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for
allmennheten”

Faktorer som
pavirker bruken av
uterommene.

1 mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

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

I mange bymiljger opptrer brukere ofte i
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted, men oppholder seg

der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
innebeerer tilstedevaerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle laeringen skjer gjerne
ubevisst, men forstdelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
o0gsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet - en del av byens vesen

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

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

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

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

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

Side 28 Kdp for torg og mgteplasser. (o + m
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

skegyting om vinteren.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

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

-
|

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

Ved serlig 3 fokusere pa narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge mgtested,
eller som av ulike drsaker har stgrre behov
for mgteplasser i nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svaert forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

e leke- og aktivitetsomrader for barn og unge

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

e attraktive urbane mgteplasser

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

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

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

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

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

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels veere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til @ forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre

25000
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15000 /

Antall barn

g

5000

0

& &S E S LS TS

Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebaerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en moteplass.
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IDENTITET OG TILHBRIGHET

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

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

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

i
Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

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

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

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

.« Sendre Nordstrand
| ogbydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel

*| avinnvandrere. Det
erimidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

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

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

* Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

e Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
gir tilhgrighet for mange.
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e Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
teten.

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

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

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

Parsellhager er viktige mateplasser.

PLANSTRATEGI

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

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

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

Verktgykassen og rapporten "Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drefter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.
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For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.

Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomradder.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

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

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

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

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

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

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til 3 fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som
ledd i 3 kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

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

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

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

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

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

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

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

PLANSTRATEGI

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

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

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er sveert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-
gingsoppgave.
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Klart lesbare skiller
De mange lokale mellom allment til-
maoteplassene er gjengelige og private
scerskilt viktige arealer fremmer
Jfor eldre. bruken av det

offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

@kende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

o 2 ’ -
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for 3 kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

kdp

6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

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

i’

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

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

grenn struktur (parker og grontomrdder som parsellhager, skolehager og gronne restarealer) og

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

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

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

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

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-
legging.
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Restarealer - potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan veere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vili tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

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

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

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

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

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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

] TRy
Gl #? ‘. ~ A Lt ¥
1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt matested.

PLANSTRATEGI

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

Bestemmelse sgker 3 sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad

man skal spesialisere og tilrettelegge for Byokologiske faktorer
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper det skal tas hensyn
kan ha sveert ulike behov, kan det vaere ngd- til ved utvikling av
vendig med en viss grad av spesialisering. moteplasser:
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse - storrelse
pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere - korridorer
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre - overganger/kanter
ulemper som virker avvisende pa annen bruk. - artsmangfold

- skiktning av
Steder som av mange oppfattes som gode vegetasjonen

mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.
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NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivseli
uterommene

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

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

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

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

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

ey

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

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

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni - september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

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

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

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

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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S-2255

$-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Pgf. 7. |1 denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssporsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte berorte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller soknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringssporsmalet alltid vurderes.
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Reguleringskart

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

regulering i vertikalniva 2

_ Gjeldende | delol . KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

- Kartet er tilt for: Eiend:

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

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

PlottlD/Best.nr: 145285/ 86515086

Deres ref.: 63975/

Se tegnforklaring pa eget ark

Hoydereferanser Adresse: SORKEDALSVEIEN 1B FRIO@MSEMERA
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 38/217
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

72 - Felles lekeareal == == === Plangrense (gammel lov)
75 - Felles garasjeanlegg - P-hus

2SS T6 - Felles underjordisk anlegg

110 - Bolig m.tilh. anlegg

— = = Plangrense (ny lov)

~~~~~~~ RpRegulertHeyde
120 - Forretning m.tilh.anlegg
121 - Forretning og kontor
i ———— —— Grense for bebyggelse
130 - Kontor m.tilh.anlegg
i — Byggegrense
140 - Bolig/forr./kontor
) — — — — Regulert kjerefelt
141 - Forr./kontor/offentlig B
T T egrense
B 160 - Offentiig bygning m.tilh.anlegg B"gg 9 : .
el else som inngar | planen
I 162 - Skole mtilh.anlegg bygg vl
o N Bebyggelse som forutsettes fiernet
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn Ml sandlirie (i ANpe
—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje
BN 311 - Annet veiareal “ Jo Damerelonsirie)
[ 312-Fortau
314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi 1 Inn-/utkjering
315 - Kollektivfelt/kollektivgate )
-— Avkjersel
[ 317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
936 - Regulert fotgjengerovergang
| 1690 - Annet uteoppholdsareal

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2010 - Veg
2013 - Torg
2015 - Gang-/sykkelveg
[ 2022 - Trase for sporveglforstadsbane
[ 2024 - Stasjons-/terminalbygg

/A2 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

I I | RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

. . ™. RpSikringSone

= + == . = RpSikringGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — —= 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjerebane
934 - Regulert trikkespor
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense
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Naturmangfold

— Skraverte felter mark ader hvor det er regi t natur gfold
(red) eller fi de skadeli i (sort).

— Kartet er tilt for: Eiend. Kan ikke brukes til
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hayder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

— wm—Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

ALUNRE EEN Do InEN

“I'H570 - Bevaring kulturmilje

I H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
4
i H810 _2 - Krav om felles planlegging

H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
% J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

_J H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
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Bruk og vern av sj@ og vassdrag med tilhgrende strandsone

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

i H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
4

3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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24 Soderberg :
A &Partners Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjgperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjeperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjgpt.

Hvis boligen du har kjept har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjgperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjap. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjepet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utfares. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjgperforsikring ikke & bekymre
deg for belapet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bar du som
kigper av bolig ogsa ha det.
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Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr12500

Enebolig/fritid/tomt:  kr18 500

0|

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du gnsker a tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Emera (kr 5149 for
Borettslagseiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Soderberg & Partners (kr 712 for

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/
aksjebolig og kr 1480 for enebolig/fritid/tomt) samt
fakturagebyr, er medregnet i premietabellen ovenfor,
slik at du kun betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leverandgrinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB og
er formidlet gjennom Séderberg & Partners.

Soéderberg & Partners er en uavhengig og objektiv
forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og
er oppfart i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjgperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjgpes
som ledd i egen naeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjgpes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt sa@sken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjgp av naeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Crawford & Company er spesialister pa avhend-
ingsrett og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista
deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du
nettopp har kjgpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring
kan brukes til statistiske formal av S6derberg & Part-
ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-
grunnlag for forsikringsformal, og er alltid anonymi-
sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstak-
ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen
omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat,
eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for
boligkjeperforsikring er Gar-Bo Férsakring AB, som
ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen
tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-
selskapet.

Klage

Soderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjeperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Séderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for a fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-
meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet,
Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Sporsmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

TIf. 67 20 9144 |
boligkjoperforsikring@crawco.no
www.kjoperforsikring.com
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Fra hvilepuls

til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og aerlighet og gir ingen
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, zerlighet og
profesjonalitet giennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

emera.no
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Emera Oslo

— Der lokal kjennskap

-

Velkommen til Emera Oslo — meglerne med den beste lokalkunnskapen
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og

budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?

moter ekspertise Snakkmed oss|

Francis Johansson-Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson-merrick@emera.no

+47 951 97 652

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bar derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema

Francis Johansson-Merrick
francis.johansson-merrick@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

95197 652 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vii Emera
samarbeidet med de beste i Norge for 8 skape et prospekt som du
@nsker a ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

a Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
LS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.

-
W, ¢
",II, TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619



Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>




EEEEEEEEEEEEEEE



