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Eiendomsmegler MNEF / Partner

0dd André Engh

Mobil 900 44 917
E-post odd.andre.engh@aktiv.no

Aktiv Asker

Bankveien 11, 1373 ASKER. TLF. 66 90 15 00

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Sars' gate 50

Kr 5250 000,

Kr 149 779,-

Kr9 562,-

Kr 5409 341,-

Kr 4 563,

Martin Jakobsen

Andelsleilighet
Andel

1940

53/59 kvm
170210 m?
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Gnr. 229, bnr. 182
185

1110250030

Pent oppusset 3-roms
med sentral beliggenhet
og kort vei til sentrum.
Flott bakgard, VV inkl. i FK.

Pent oppusset 3-roms leilighet i et attraktiv og tilbaketrukket omrade
pa Sofienberg. Et sentralt og veldrevet borettslag med god
vedlikeholds historikk. Leiligheten har et gjennomfg@rt og moderne
uttrykk med god standard. Store vindusflater, godt med lysinnslipp og
fin romfglelse. Leiligheten ble pusset opp i 2022/2023 med bl.a. nye
overflater, kjgkken, ny baderomsinnredning og oppgradert elektrisk
anlegg.

- Nyere HTH-kjgkken med integrerte hvitevarer

- Store vindusflater og gode lysforhold

- Nyere gulv, samt nymalte tak- og veggoverflater
- Oppgradert elektrisk anlegg

- Vinduer fra 2018

- Kjellerbod + loftsbod

- Veldrevet borettslag

- Sentral og attraktiv beliggenhet

- Umiddelbar neerhet til parker

- Kort vei til sentrum

- Gode kommunikasjonsmuligheter m/ buss, trikk, og t-bane

Innhold

Velkommen ... .. 2
Om eiendommen . ... 20
Tilstandsrapport . ... ... .. 32
Nabolagsprofil. . ... ... ... . 49
Forbrukerinformasjon ............. ... ..... .. ... ... ... 200
Budskjema. . ... .. ... ... ... 201
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Plantegning

3. etasje

Sars Gate 50, 0564 Oslo
Leilighet

Notater

Stue
DO
O
,{j Kjokken
K
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'
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i Soverom Soverom &

Planskissen erikke i malestokk. M3! kan ikke betraktes som eksakte. Tegningen er kun tenkt som en illustrasjon

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘Wbarn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 53 m?
BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 59 m?

Leilighet

Bruksareal fordelt pa etasje

3. etasje

BRA-i: 53 m2 Entre, bad, 2 soverom, bod, kjskken/
stue

Bod

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 3 3 m2 Bod i kjelleretg. Bod loft

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Arealmalingen er utfgrt med laser. Kontrollmalt i
ArchiCad 26. Det er bruken pa befaringtidspunktet
som definerer P-rom og S-rom.

Rommene kan likevel vaere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis
arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske
avrundingsregler.

Arealopplysninger som er basert pa fysisk
oppmaling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra
arealopplysninger som er basert pa byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for
boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne male opp
arealer av hulrom i sjakter o.l. som er skjult, og som
dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa ca. 3 m2
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og en loftsbod med gulvareal pa ca. 5 m2.
Loftsboden er ikke maleverdig i sin helhet pa grunn
av lav takhgyde iht. retningslinjer for arealmaling NS
3940

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
10210 m?

Tomtebeskrivelse

Ideell andel av opparbeidet felles tomt med
grgntareal, prydbusker og lekeplasser i skjermet
bakgard.

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet sentralt pa
Sofienberg, rett ved Carl Berners plass og Rodelgkka
i bydel Griinerlgkka. Her er det gangavstand til alt av
byens fasiliteter. Omradet er urbant og populaert
med parker og friomrader i naermiljget. Det er ogsa
kort vei til matbutikker og andre servicetilbud med
blant annet Rema 1000, Kiwi og flere gatekjgkken
rett over gaten, samt Deli de Luca pa hjgrnet.

Griinerlgkka er kanskje den mest stemningsfulle
bydelen i Oslo, og kan by pa en rekke spennende
kaféer og restauranter, samt et pulserende uteliv.
Servicetilbud, butikker, kino, treningssentre, alt i
naermiljget. Blant noen restauranter i omradet som
er verdt et besgk finner vi: Villa Paradisio, The
Nighthawk Diner, Aku, Stidgst, Delicatessen,
Parkteateret og mange flere. Rett pa andre siden av
Akerselva finner man ogsa Vulkanomradet, med den
populaere Mathallen med blant annet et spennende
utvalg av unike ravarer og flere spisesteder.

Bydelen har flere store park- og grgntanlegg, blant
dem kan vi nevne Sofienbergparken, Tgyenparken,
Ola Narr, Birkelunden som ofte arrangerer markeder
pa sommerhalvaret, Olaf Ryes Plass, Botanisk hage
og Akerselva med fine turmuligheter sommer som
vinter. Det er rikelig med andre aktivitetstilbud i
omradet med for eksempel er det gangavstand til
Tegyenbadet, eller kunst- og kulturinstitusjoner som
Zoologisk museum, Naturhistorisk museum eller
Munch-museet. | august er ogsa Tgyenparken
tilholdssted for @yafestivalen, med kjente norske og
internasjonale artister pa plakaten. Pa vinterstid er
det i tillegg flotte akemuligheter for store og sma
bade her og pa Ola Narr. | tillegg er det en kort
spasertur til Ringnes park, med treningssenter,
forretninger og Ringen Kino.

Adkomst

Se vedlagte veikart for kjgrebeskrivelse til
eiendommen.

Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primzert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Offentlig kommunikasjon

Meget gode kollektivmuligheter med T-bane fra Carl
Berner. Trikk- og buss forbindelse fra
Trondheimsveien som tar deg til destinasjoner som
Bl Nydalen, Blindern, Hgyskolen, Ulleval Sykehus,
Oslo S, Majorstuen og Bislett. Buss og trikk gar rett
utenfor, med 17-trikken og 31-bussen (som kjgrer
hele dggnet). T-banelinjene 4, 5 og 6 gar fra Carl
Berners plass. Busslinjer i omradet er bl.a. 20, 21,
28, 31 og 57 i tillegg til flybuss og buss til
nabokommuner. Ellers har man tog fra Oslo S og
busser fra Bussterminalen. Det er ca. 15 minutters

gange til Oslo sentrum.

Bygningssakkyndig
Asker Bygg og Eiendom AS

Type takst
Eierskifterapport

Byggemate
Eldre mur/betongbygg fra 1940. Fasader forblendet
med teglstein.

Boligen fremstar i normalt god stand ihht alder og
godt vedlikeholdt pa befaringsdagen. Det ble ikke
registrert eller avdekket noen behov for
bygningsmessige strakstiltak utover normalt
vedlikehold. Forgvrig vises til beskrivelser og
vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Vi gjgr oppmerksom pa at boligen er oppfort iht.
andre krav og byggeforskrifter enn de som gjelder
pr. i dag, da det er byggeforskrifter pa
oppfgringstidspunktet som var gjeldende. For
ytterligere informasjon om byggemate se
tilstandsrapport som ligger vedlagt. Det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i rapporten.
Som kjgper anses man kjent med de opplysninger
som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til a
kontakte bygningssakyndig ved eventuelle
bygningstekniske spgrsmal.

Sammendrag selgers egenerklaering

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

Nytt elektrisk anlegg. Alle eksisterende punkter i
leiligheten er trukket om til nye kabler. Oppgradert
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sikringsskap og montert ny OV, nytt OVS og nye 15A
kurser med innebygget jordfeilbryter. Det er montert
stikkontakter og brytere i forhold til eksisterende
punkter rundt om i leiligheten. Kjgkkenet har fatt
tilpasset de elektriske punktene etter behov. Det er
levert, montert og tilkoblet ny varmekabel i entre.
Oppgradert antall kurser og lagt opp i kanal utenfor
leilighet slik at flest mulige forbrukskurser har fatt
egen kurs.

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

Kontrollen ble gjennomfgrt som en
stikkprgvekontroll etter fgringer fra Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap. Ved kontrollen
ble det ikke funnet avvik.

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er
involvert i tvister av noe slag?

Tvist med annet borettslag grunnet arbeid utfgrt av i
regi av dem.

Innhold
BRA-i: Entre, bad, 2 soverom, bod, kjgkken/stue
BRA-e: Bod pa loft og i kjelleretg.

Standard

Entré

Leilighet ligger fint til i byggets 3. etasje og har
adkomst via felles trappegang. Oppgangen har
callinganlegg. Entreen skaper et godt fgrsteinntrykk
med moderne overflater og downlights i himling.
60x60 cm. gulvfliser og tidsriktige, malte
veggoverflater. Adkomst til praktisk bod/garderobe
via skyvedgrer med speilfronter.

Stue
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Leiligheten har en god planlgsning med luftig og fin
romfglelse. Stuen har en tiltalende standard med
nyere gulv, samt malte tak- og veggoverflater. Gode
lysforhold, ivaretatt av store vindusflater. Plass til
bade sofagruppe og et lite spisebord i tilknytning til
kjpkkenet. Vinduer er fra 2018. Stuen ligger i apen
Igsning mot kjgkken, og sammen utgjgr de et sosialt
og fint allrom.

Kjgkken

Flott HTH-kjgkken fra 2023 med slette fronter i sort
utfgrelse. Kjgkkenet er praktisk utformet med gode
Igsninger, og har et giennomfgrt interigr. Gode
materialvalg og tidsriktige fargetoner. Kjgleskap
med frysedel, oppvaskmaskin og komfyr med
induksjonstopp et integrert i innredningen.
Oppvaskkum, kjgkkenarmatur og ventilator i sort
utfgrelse gir kjgkkenet en stilren finish.

Bad

Pent, helfliset bad med flis pa flis fra 2023 og
varmekabler i gulv. Badet er innredet med toalett, en
moderne baderomsinnredning med speilskap og
dusjhjgrne med innfellbare glassdgrer. Pa badet er
det opplegg for vaskemaskin.

Soverom

Leiligheten inneholder to soverom. Romslig og svalt
hovedsoverom med gode mgbleringsmuligheter,
store vindusflater og fine lysforhold. God plass til &
innrede med garderobelgsning. Leilighetens 2.
soverom er noe mindre og egner seg utmerket som
f.eks. kontor, barnerom eller gjesteveerelse. Begge
soverommene har nyere gulv, samt malte tak- og
veggoverflater.

Innbo og lgsgre
Lasgre/tilbehgr som gardinstenger/oppheng,

frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem
folger i utgangspunktet ikke med i handelen.
Dekodere og modem kan vaere borettslagets/
aksjelagets/sameiets eiendom og skal da fglge
med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

Hvitevarer

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i
salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder uavhengig
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som
integrerte.

Moderniseringer og pakostninger
Leiligheten ble pusset opp i 2022/2023 av tidligere
eier.

Modernisert/Pakostet ar
2022/2023

Parkering

Borettslaget har parkering for bil og MC til leie.
Plassene leies ut for et ar av gangen, sgknad for leie
sendes til styret. Kontakt styret for gjeldene priser
for leie av plass, det palgper ogsa et eierskiftegebyr
til OBOS ihht gjeldene prisliste.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6598329

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til
radonmale utleieenheter. Malt arsmiddelverdi skal
vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter)
i oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere

radonnivaet alltid gjennomfgres dersom det
overstiger 100 Bg/m3.

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra
tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor
boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for
eksempel boder hvor adkomsten er utenfor
boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset
balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet
boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Borettslag far eiendomsskatt for hele borettslaget.
Bor du i borettslag far du derfor ikke
eiendomsskatteseddel fra kommunen. Har du
spgrsmal om eiendomsskatten for din andel, ma du
ta kontakt med styret i borettslaget ditt. For mer
informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/
skatt-og-naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/
hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.

Energi

Oppvarming

Oppvarming med elektrisk oppvarming og
vannbdren varme med radiatorer.

Energikarakter
F

Energifarge
Red

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som

Sars' gate 50

23



24

hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for
frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter a fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon
se www.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5250 000

Formuesverdi primaer
Kr 1277 500

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5110 000

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av
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finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler
for formidling av et uforpliktende tilbud om
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon
ved formidling av finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Herav:

Felleskostnader 4.061,-
Kabel-tv 475,-

Felleskostnadene inkluderer: Styrehonorarer, drift og
vedlikehold, forsikringer, kommunale avgifter,
energi/fyring, varmtvann, TV-anlegg/bredband.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4563

Andel Fellesgjeld
Kr 149 779

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
01.02.2025

Andel fellesformue
Kr7 075

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget

Borettslagsnavn
Teyenhus Borettslag

Organisasjonsnummer
948554429

Andelsnummer
185

Om borettslaget

Styrets arbeid:

Styret i Teyenhus borettslag bestar av fire personer.
Som i fjor, er det verdt 3 skrive litt om hva det
innebaerer & vaere i styret. A vaere medlem av styret
innebeerer et ansvar for alt som skjer i borettslaget.
Det innebzerer & sgrge for at beboerne fgler regler
som er fastsatt av Generalforsamlingen og styret.
Det innebaerer megling mellom beboere i konflikter.
Det innebeerer 4 ta stilling til komplekse tilbud pa
forholdsvis store arbeider. Det innebaerer & ta
upopuleere valg, som for eksempel & pke
felleskostnadene for & ta hgyde for framtidige
arbeider. Og, som vi har opplevd og kjent pa, sa har
vi i styret et ansvar for a ta pa oss a sta i krevende
prosesser, som det & ga til ssksmal for a ivareta
rettighetene og ikke minst gkonomien til alle
beboerne.

Siden forrige generalforsamling har vi plutselig fatt
en anstrengt gkonomi, siden en forholdsvis liten
jobb med & bytte stoppekraner i kjellerne fgrte til at
rgrledningene i kjellerne matte byttes. | tillegg har
det kostet oss en del & bruke advokat til saken mot
Engelsborg. Begge deler har vaert strengt ngdvendig,
men det er likefullt kjedelig nar felleskostnadene
pker sapass. Uansett ma det gjgres, for vima ha
penger til & betale Ippende og fremtidige utgifter.

Styret har hatt 10 fysiske mgter og har ellers
Igpende dialog om beboerhenvendelser og andre

ting som ma gjeres. Vi ser at en del beboere har en
forventning om at styret skal veere tilgjengelig pa
minuttet og at det er en lav terskel for 4 stille
spgrsmal om ting som vi allerede har informert om.
Vi minner derfor om at det & sitte i styret er noe de
fleste gjor i tillegg til full jobb og at styrehonoraret
ikke tilsier at vi til enhver tid skal veere tilgjengelige
for beboerne. Vi oppfordrer alle til & undersgke
nettsidene, for det meste av relevant informasjon
star der.

Generalforsamlingen 2021 vedtok & ga til sgksmal
mot Engelsborg for a fa erstatning for det
pgkonomiske tap vi pafgres som fglge av
setningsskadene som oppsto etter at Engelsborg
boret etter bergvarme. Styret har fulgt opp dette og
spksmal er sendt inn. Det har vaert mye arbeid
knyttet til denne saken, med befaringer, utredninger
og kontakt med advokat og fagkyndige. Saken
kommer for retten i august/september. Det er i
forste rekke snakk om et fastsettelsesspksmal. Det
betyr at vi ber retten om & avgjsre om Engelsborg er
ansvarlige for tapet vi er pafgrt. Om vi vinner fram
blir det mer arbeid med & finne ut av hvordan vi skal
fa rettet opp igjen skadene.

Status for saken mot Engelsborg er at Engelsborg
har varslet at de vil trekke anken mot oss, uten at
det formelt er skjedd enda. Sa forelgpig vet vi ikke
om det blir en runde i lagmannsretten i Igpet av aret.
Dommen i tingretten var veldig tydelig og til fordel
for oss, sa vi regner ikke med et annet utfall hvis
saken gar til behandling i lagmannsretten, men vi
har ingen garanti. For den som eventuelt ikke har
fatt med seg informasjon om rettssaken, sa er det
informert ganske grundig i nyhetsbrev og forrige ars
innkalling til generalforsamling, sa vi oppfordrer
beboerne til & finne informasjon der.
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Stgrre vedlikehold og rehabilitering:

2020 - 2020 Elektroniske laser

2019 - 2019 Oppgradering lekeplassen

2018 - 2018 Oppussing av oppganger

2018 -2019 Vinduer

2017 -2017 Callinganlegg og kjgreport

2017 - 2017 Bunnledninger

2016 - 2016 Rehabilitering av verandaer
2015-2015 Oppgradering av vaskerom

2013 - 2014 Konvertering til fiernvarme

2011 -2012 Ny traktor John Deere 2320,

2011 - 2012 3 Electrolux vaskemaskiner

2011 - 2012 Sand byttet i sandkassen

20170 - 2011 Nytt kjpkken pa velferdsrommet
2009 - 2009 Tak, sgppelsilo + div maling

2008 - 2008 Etablering av oljefyllingsvern

2008 - 2008 Fjernet oljeforurenset masse

2008 - 2008 Nye askebeger ved inngangene
2007 - 2007 42 nye sykkelstativ

2007 - 2008 Rens av vertikale ventilasjonskanaler
2006 - 2006 Elektronisk portapner og ny plen
2005 - 2005 Oppgradering vaskerom og ny mur i
garden

2004 - 2004 Div. oppussing/utbedring

2003 - 2003 Utebelysn., kj. dgrer og vedlI. brannsl.
2002 - 2002 Malt vinduer utvendig

2001 - 2001 VVS Rehabilitering

1999 - 1999 Bereder, vinduer, basseng og kabel
1998 - 1998 Rehabilitert uteanlegget

1997 - 1997 Entrédgrer

1995 - 1995 Ny traktor

1994 - 1994 Maling av oppgangene

1993 - 1993 Fornyet maskiner i vaskeriene
1991 - 1991 Fyrhus og vaskerier

1990 - 1990 Stigeledninger og el. Opplegg
1989 - 1989 Velferdslokalene ombygget

1988 - 1988 Diverse utomhus
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1987 - 1987 Nye gangvinduer mm.

Borettslagets velferdslokale leies ut bade til gardens
beboere og utenforstadende. Styret har ansvar for
utleien og har fullmakt til & utarbeide leiekontrakten
for lokalet. Alle som leier lokalet plikter & overholde
denne.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lane nr: OBBK01-98207723894 A
Restsaldo: 43.704.944,-
Restlgpetid: 18 &r 11 md.

Term pr. ar: 12

Type rente: Flyt

Rente: 5,64%

Lane nr: 0BOS02-98208172255
Restsaldo: 2.935.535,-
Restlgpetid: 28 ar 6 md.

Term pr. ar: 12

Type rente: Flyt

Rente: 5,64%

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 - tolv - maneder
regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett

Andelseiere i borettslaget og medlemmer av
boligbyggelaget har forkjgpsrett. Avklaring av
forkjgpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget
har 20 dagers frist pa & gjore forkjgpsrett gjeldende

pa vegne av en andelseier.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjgper skal
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes
uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
giennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som
ny andelseier pahviler kjgper. Dersom kjgper pa
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til 4 ta
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4-5 (2).
Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom
kjsper mener manglende godkjennelse ikke er saklig
begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjgper
ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle
borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at det vil
kunne palgpe et innmeldingsgebyr til
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene
krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret
faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler. Dokumentene fglger
vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Husdyrhold er kun tillatt nar dyreholdet ikke er til
ulempe for de gvrige brukere av eiendommen.

Dyreholdet skal registreres hos styret.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 229, bruksnummer 182 i Oslo
kommune.Andelsnr. 185 i Teyenhus Borettslag med
orgnr. 948554429

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/229/182:

24.04.1940 - Dokumentnr: 402705 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Med flere bestemmelser

18.08.1961 - Dokumentnr: 512337 - Bestemmelse
om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

04.06.1991 - Dokumentnr: 27613 - Erklaering/avtale
Vedr. nettstasjon nr.632. Div. best.

15.05.2003 - Dokumentnr: 28813 - Erklzering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:181
Esso Norge AS gis tillatelse til 8 oppfare ny
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bensinstasjonsbygning inntil felles nabogrense

30.09.1938 - Dokumentnr: 905831 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:229 Bnr:165

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ekspedisjonsdokumentet datert
01.09.1938.

Det foreligger ferdigattest datert 19.08.2002 som
omhandler oppfgring av bygningstekniske
installasjoner.

Det foreligger ferdigattest datert 02.02.1982 som
omhandler inn og utv. forandringsarbeider.

Det foreligger sluttnotat, byggesaker - henleggelse
for Sars Gate 44 - 62 datert 15.01.2014.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest.
Det er innfgrt bestemmelser i plan- og
bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt
for oppferte bygg som er sgkt fgr 1. januar 1998.
Det kan dermed ikke sgkes om ferdigattest for slike
bygg. Dette betyr ikke at ulovlig oppf@rte bygg blir
lovlige, men bare at byggesaken ikke lenger skal
avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett
foreligge midlertidig brukstillatelse. Midlertidig
brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan
tas i bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse
betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Regulerings og arealplaner

Styret har brukt mye tid pa saken med utbygging pa
Esso-tomten. Sgknad om tillatelse er avslatt av
kommunen, men vedtaket er paklaget. | skrivende
stund er saken ikke oversendt klageinstansen, men
ligger i kommunen. Vi har brukt advokat til et lite

Sars' gate 50

oppdrag knyttet til privatrettslige spgrsmal om
servitutten som ligger pa tomten, men har brukt
styrets egen kompetanse i saken sa langt. Dette har
spart borettslaget for betydelige kostnader.

Reguleringsbestemmelser og kart er vedlagt
salgsoppgaven og vi oppfordrer interessenter til &
gjore seg kjent med disse.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3
ar, dersom andelseier selv eller person nevnt i
Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd
eiendommen i minst ett av de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G
(folketrygdens grunnbelgp). Pantet dekker
borettslagets krav pa felleskostnader samt andre
krav borettslaget matte fa mot andelseieren.
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte
krav pa eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med
det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.

Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe
kjoper burde blitt kjent med ved undersgkelse av
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,
anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med
eiendomsmegler eller en fagkyndig fgr det legges
inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe saerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kjgper ma kunne forvente ut ifra blant annet
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i
tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at
opplysningen har virket inn pa avtalen. En bolig som
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal
avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket ma veere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning, ma kjgper selv dekke tap/kostnader opp
til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel
kommer fgrst pa tale nar det er konstatert mangel
ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres
som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt,
herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal
legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30
anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter.
Bud bgr legges inn i god tid fgr konkurrerende buds
akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til &
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
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budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent
for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan
be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjgres pa eiendommens hjemmeside pa
aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert
bud har en akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli
meddelt de som ev. matte etterspgrre denne.
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig
ved overfgring av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5250 000 (Prisantydning)

149 779 (Andel av fellesgjeld)

5399 779 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
8 212 (Gebyr avklaring forkjspsrett)
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260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjsperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

9 562 (Omkostninger totalt)

17 462 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

20 262 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

5409 341 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5417 241 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
5420 041 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help
Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 562

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjppesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
kjpper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjgperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjgperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
1,00% av kjgpesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
oppdragsgiver skal dekke:

19 900 Etablering og tilretteleggingsgebyr inkludert
formueskadedekning.

4 500 Kommunale opplysninger Oslo kommune

21 900 Markedspakke Il - inkludert stor Finn
annonse og fotograf med mer.

7 500 Oppgjerskostnad inkludert innestaelse til ny
kjspers bank.

5790 Opplysninger fra forretningsforer

3 500 Utsatt fakturering - allse kostnader knyttet til
salget trekkes ETTER overlevering. NB! BSR
faktureres dere direkte.

3 500 Visninger/overtakelse per stk.

6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med
uradighet

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr
Mangler data for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

0dd André Engh
Eiendomsmegler MNEF / Partner
odd.andre.engh@aktiv.no

TIf: 900 44 917

Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS,
Bankveien 11

1383 ASKER

TIf: 669 01 500

Salgsoppgavedato
07.03.2025

Sars' gate 50

31



32

EIERSKIFTERAPPORT™

Leilighet
Sars gate 50
0564 Oslo

WWW.e3.no

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

4 TG2 Vesentlige avvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfert av: Asker Bygg og Eiendom AS

Takstmann 3474 Aros / ;an-;;r,m
Geir A.B. Randen 91742811 oy
Dato: 18/02/2025 askerbyggeiendom @ gmail.co

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT™

OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget pa BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne
tilstandsanalysen legges det stor vekt pa a kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppsta konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersgkelsesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfgres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersgkelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktniva i vegger mot véitrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfgres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svert grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfgrt og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende néar bygningen/bygningsdelen ble byggesgkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refereres til levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte
gjenstaende levetid. Dette avhenger ogsa av forskjellige faktorer som kan gjgre seg gjeldende nér det gjelder vaerforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VZAER OPPMERKSOM PA
Egenerklaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fgr tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklering ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstaende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagaende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsé dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 pa en bygningsdel i denne rapporten, sa vil det vere angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste a
sette den 1 stand, uten a gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfgrt i samrad med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte fa endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert

elektroinstallatgr foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vere en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av bade
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN: ANNET:
TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. OPPVARMING:
* Det er ingen tegn til slitasje. Radiatorer (varme fra felles anlegg)
* Dokumentert fagmessig godt utfort. Varmekabler/folie pa bad og i entre.
* Det er ingen merknader.
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. DOKUMENTKONTROLL:

TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*  Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.
TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pa TG2 kan vere at bygningsdelen er:

Eiendomsinformasjon er hentet fra PropCloud.no. Utfylt spgrreskjema fra kunden. Fremlagt samsvarserklaring.

* TFeil utfart. BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
* 3 .
* gl\jidrfts’l?tltl.er symptomer pi skade. 1‘\’42&55?;{6 plater og betong, fliser pa bad
* 3 .
162 * ﬁf;i;;t;?;ﬁon- ;Idlzll\l/ilglell(}n.g og malte slette plater
* Iégtr Z%Jlf:}\llfvr igffilbt;ikisgir fremtid. ](jellilldil;t, fliser pa baderom+ entre
3

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

;I:G 3 betyr at bygr?lngsdc.elen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler pd TG3 kan vare at bygningsdelen er: FORMAL MED ANALYSEN:
Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet Salg

* Er en fare for liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

eller byggverket.
TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan Leiligheten ble pusset opp i 2022/2023 av tidligere eier.
TG vére:
u * Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen FELLESKOSTNADER:

* Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

Se megleropplysninger

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:229, Bnr: 182
Hjemmelshaver: Martin Jakobsen
Seksjonsnummer:

Festenummer:

Andelsnummer: 185

Byggear: 1940

Tomt: Felles m?
Kommune: Oslo
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Hjemmelshaver
Befaringsdato: 17.02.2025
Fuktmaler benyttet:  Protimeter MMS 3
Vann: Kommunal
Avlgp: Kommunal
Adkomst: Kommunal

OM TOMTEN:

Opparbeidet felles tomt med grgntareal, prydbusker og lekeplasser i skjermet bakgard.

OM BYGGEMETODEN:
Eldre mur/betongbygg fra 1940. Fasader forblendet med teglstein.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Boligen fremstar i normalt god stand ihht alder og godt vedlikeholdt pa befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov
for bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forgvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i
rapporten.
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmalingene i denne rapporten males etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det
tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIGE AREALER:

Stgrre arealer enn ngdvendig apninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal males ma veere tilgjengelig,
slik at det kan males. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel vere maleverdig.

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal
BRA-e =Eksternt bruksareal
BRA-b =Innglasset balkong
TBA =Terrasse- og balkongareal

ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt serskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vr oppmerksom pé at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av
fellesareal. Ved arealméling 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.

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye maleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utfgrt mellom
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 ma vurderes til & vaere gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at
standarden er trukket tilbake juni 2024.

AREAL BOLIG:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?
3.etg 53 51 2
Bod i kjelleretg. 3

Bod loft 3

SUM BYGNING 53 6 51 2
SUM BRA 59
AREAL GARASJE/UTHUS:

Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m? S-Rom m?

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Entre, bad, 2 soverom, bod, kjgkken/stue

BRA-e:
Bod pa loft og i kjelleretg.
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MERKNADER OM AREAL:

Arealmalingen er utfgrt med laser. Kontrollmalt i ArchiCad 26.
Det er bruken pa befaringtidspunktet som definerer P-rom og S-rom.
Rommene kan likevel vere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

NB! Ved taksering og omsetning av boliger oppgis arealet uten desimaler. Det benyttes matematiske

avrundingsregler.

Arealopplysninger som er basert pa fysisk oppmailing etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er
basert pa byggetegninger. Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne
male opp arealer av hulrom i sjakter 0.1. som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmaling.

*Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa ca. 3 m2 og en loftsbod med gulvareal pa ca. 5 m2
m2. Loftsboden er ikke maleverdig i sin helhet pa grunn av lav takhgyde iht. retningslinjer for arealmaling NS 3940.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

Felles bygningsdeler og fellesarealer er ikke vurdert.
Brannskille mellom boenheter er ikke mulig 4 vurdere uten destruktive inngrep og er antatt utfgrt etter eldre forskriftskrav.

FORUTSETNINGER: (Vearforhold, hindringer, etc.):

Boligen ble kontrollert i dagslys. God tilkomst til vurderte bygningsdeler, ingen
hindringer under besiktigelsen. Mgbler og inventar er ikke flyttet pa under befaringen.

ANDRE MERKNADER:

Ver oppmerksom pa at det som regel vil vaere diverse mindre hull i overflater etter bilder/hyller etc, og noe misfarge/skjolder hvor
bilder, hyller/ mgblement etc har veert plassert. Pa gulv vil det som regel veere diverse slitasje, og noe misfarge/ riper og lignende hvor
mgblement har vert plassert, merker etter husdyr, barn etc. Slike mindre "avvik" er & anse som normalt i en brukt bolig.

Eldre konstruksjoner kan ha retningsavvik og skjevheter.

TILSTEDE VED BEFARINGEN:

Hjemmelshaver og Lars Petter Heinegaard
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har
minimum 6 ars erfaring med a analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om
mesterbrev i handverk og annen nering.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes
Takseringsforbund.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktgrer i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nermere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pi www.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Geir A.B. Randen

Takstmann og tgmrer

18/02/2025

b fodl.

Geir A.B. Randen
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1. Vatrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling
Det er ikke pavist riss og sprekker.
Det er ikke pavist sprekker i fuger.
Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pavist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ventiler som kan apnes.

Fliser pa vegg, plater i himling.

50 cm innredning med vask og ett-greps armatur, speilskap pa vegg
Frittstdende WC

Dusjhjgrne med svingbare glassdgrer

Naturlig avtrekk med ventil i himling

Merknader: Det er ukjent alder pd baderommet, men det er opplyst om ny baderomsinnredning og at det er lagt flis pa
flis 1 2022/2023. Dokumentasjon ikke fremlagt.
Normal bruksslitasje ihht alder.

TG 2:
Settes da naturlig ventilasjon pa vatrom er ansett som avvik ihht NS 3600:2018.

1.1.2 Overtlate gulv

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.

Flislagte gulv med varmekabler

Merknader: -Det er malt fall pa gulv med laser. Hgydeforskjell mellom topp flis ved terskel og topp slukrist er 11 mm.
(fall ca. 1:100)

-Det registreres fall pa gulvets flater pa tilfeldige plasser, slik at evt. lekkasjevann vil ledes til sluk

-Synlig luftespalte i dgr sikrer luftsirkulasjon.

-Det er ikke mulig & pavise tilfredsstillende hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen uten destruktive inngrep. Det er malt ca. 20 mm til underkant av dgrterskel. (oppkant)

*Ved dusjing vil man oppleve vannansamlig pa gulvet grunnet slukets plassering og rommets oppbygging. (For & unnga
dette sa ma det etableres lukket kabinett)

1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen er fra ukjent
Det er ikke pavist avvik i forhold til sluk, rgrgjennomfgringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for & rengjgre sluk.
Det er ikke pavist tegn pa feil utfgrelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Det er ikke boret hull i tilstgtende rom eller fra undersiden. Se under.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten & gjgre destruktive inngrep ved & demontere
fliser. Viktig a merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.
Man kan anta at membran er pafgrt alle flatene i vatsonen fgr flisene ble montert, da vatrommet er i daglig bruk uten
tegn til lekkasjer. Membranen kan ha skjulte feil og mangler som ikke lar seg avdekke ved en tilstandsbefaring.
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Merknader: -Antydning til membran under klemring i sluk.
-Det ble ikke funnet indikasjoner pa fukt ved overflatemaling. Hullboring er ikke mulig grunnet konstruksjonsmessige
arsaker. (murvegger)

*Det er i hovedsak veggene/ gulvet i vatsonen som er mest utsatt for fuktighet. Spesielt utsatt er dusjnisjer og dusjing i
badekar hvor vegger og gulv blir utsatt for pakjenninger av fuktighet jevnlig. Det vil da vere veggene/ gulvet i
dusjnisjen som er mest aktuelt & foreta hulltaking i (spesielt vegg med dusjarmatur)

*Det forutsettes at anvisninger for membranarbeider er fulgt for sikker funksjon av vatrommene. Dette kan ikke
kontrolleres ved en tilstandsbefaring, da membran ligger bak/under fliser.

Forventet levetid pa membran er 20 ar.

TG 2:
Vurderes da membran trolig har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.

2. Kjgkken
2.1 Kjgkken

Vanninstallasjonen er fra 2022/2023

Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.

Det er ikke pavist fukt ved kjgleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlgp.

Det er ikke pavist symptomer pa fukt og rate i nabokonstruksjoner.

Kjgkken fra HTH fra 2022/2023 i direkte tilknytning til stue.
Slette mgrke fronter med tresturktur, benkeplate i laminert spon.
Integrert stekeoven, kombi kjgl-/fryseskap og oppvaskmaskin
Vask med ett-greps armatur

Keramisk platetopp

Vegghengt ventilator med kullfilter

Lekkasjevarsler i benk

Komfyrvakt

Merknader: Godt fungerende kjgkken med normal bruksslitasje.

TG 2:
Kullfilter i ventilator er ansett som et avvik ihht NS 3600:2018.

3. Andre Rom

3.1 Andre rom

Det er malte flater pa vegger og himling. Laminat pa gulv.

Merknader: -@vrige rom fremstar i normalt god stand uten tegn til skader eller mangler utover normal bruksslitasje
ihht. alder.
-Noe svikt i under laminatgulv pa soverom ved dgrterskel. Ikke videre vurdert.

4. Vinduer og ytterdgrer
4.1 Vinduer og ytterdgrer
Det er ikke pavist punkterte glass.

Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dgrer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer i treverk med energiglass fra 2018. (byttet i regi av borettslaget)
Tett ytterdgr med ekstra lydtetting.
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Merknader: -Vinduene ble visuelt undersgkt. Tilfeldig valgte vinduer ble funksjonstestet. Det ble ikke avdekket skader
eller svekkelser med behov for strakstiltak.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 ar.
Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Utskifting/vedlikehold: Normal tid fgr utskifting av tredgrer 30 - 50 ar.

Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.
Merknader:

6. VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Vannrgr: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.
Lukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

Vannrgr, avlgpsrgr og sluk i plast. Enkelte synlige vannrgr i metall pa badet.

-Det er stedvis rgr-i rgr i leiligheten, men ingen fordelerskap. Det er pavist lekkasjespalte i rgrkanal pa badet. Denne er
trolig ment for & sikre at evt. lekkasjevann vil synliggjgres inne pa badet. (Dette kan ikke verifiseres 100% og er kun en
personlig antagelse.)

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell sjekk av innvendige vann og avlgpsledninger.

-Ingen synlige tegn til lekkasjer/svekkelser.

-Stakeluke er ikke registrert internt i leiligheten

-Stoppekran til bad plassert i kanal pa badet. Elektronisk stoppventil pa vanntilfgrsel til kjgkken.

*Kran til varmtvann pa badet er defekt og kan ikke stenges uten verktgy

**Det er registrert en tank for avlgpsvann pa boden, denne pumper avlgpsvannet inn i felles avlgpsledning. (Kjgkkenet
ble trolig endret ved oppusing av leiligheten)

Antatt forventet levetid for vannrgr er ca. 100 ar

Antatt forventet levetid for avlgpsrgr er ca. 50 ar

(Levetidstabell Byggforsk detaljblad 700.330)

*Dokumentasjon pa nytt rgropplegg til kjgkken/bad er ikke fremlagt.
*P3 generelt grunnlag s kan det vurderes a fa en vurdering av autorisert rgrlegger av vann- og
avlgpsinstallasjoner, da undertegnede ikke innehar spisskompetanse pa omradet.

TG 2:
Vurderes da stoppekran til varmtvann pa badet er defekt/mangler hendel

6.2 Varmtvannsbereder

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Varmtvann fra felles anlegg/kilde

6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen har naturlig ventilasjon med dpningsbare vinduer og ventiler i yttervegger. Oppdriftsventil pa 1 soverom.
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Merknader: -Ventilering av boligen er etter datidens krav ved oppfgringstidspunktet. Ventiler i vegger og vinduer ma
brukes aktivt

for a sikre luftsirkulasjon i boligen. Ventiler bgr ikke lukkes selv i vinterhalvaret.

*Det bemerkes likevel at ventilasjonen er enklere enn de Igsninger som anbefales i dag og det er av den grunn

vanskeligere a ha tilfredsstillende luftkvalitet eller muligheter for utskiftninger av luft. Referanseniva er satt til byggear.

7. Elektrisk anlegg og samsvarserklering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserkl@ring

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklaeringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomfgrte tilsyn sist i 26.02.2024
Resultatet var tilfredsstillende.

I fglge eier/oppdragsgiver har det ikke vart brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerkleringsskjema fra selger.

I fglge eier/oppdragsgiver Igses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerkleringsskjema fra selger.
I fglge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.
I fglge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn pa termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

I fplge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utfgrt arbeid og samsvarserklering.

Det er fremlagt samsvarserklering.

Sikringskap med automatsikringer plassert i trapperom. El-anlegget er opplyst oppgradert ved oppussing i 2022/2023.
Varmekabler pa bad ble ikke byttet.

Merknader: -Det er kun foretatt en enkel visuell kontroll av el-anlegg.
-Eventuelle varmekabler, lamper, lys og andre elektriske komponenter er ikke funksjonstestet. Avvik kan forekomme.

-Downlights/lys ikke demontert for kontroll.

*Undertegnede er ikke elektro-fagperson. En enkel visuell kontroll/sjekk kan ikke sammenlignes med en utfgrt
el-kontroll av autorisert foretak.
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Ver oppmerksom pa:

Egenerkleringsskjema er ikke levert fgr oppstart av oppdraget. Det kan derfor vare avvik mellom tilstandsrapporten og
selgers opplysninger som kan vere av stor betydning.

Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det er ingen avvik i forhold til rémming og romhgyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble
byggemeldt.

Tilleggsopplysninger:

-Tegninger er ikke mottatt/fremlagt. Evt. avvik pa plan/romdefinisjoner kan ikke kontrolleres. Ved omgjgring av
kjgkkenet sa er det brukt en del av bodarealet.ca. 1 m2 (S-rom til P-rom er i utgangspunktet spknadspliktige tiltak.)

*Det er pa generelt grunnlag viktig a sette seg godt inn i vedlegg til salgsoppgaven.

Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling
Settes da naturlig ventilasjon pa vatrom er ansett som avvik ihht NS 3600:2018.
1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk
Vurderes da membran trolig har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid.
2.1 Kjgkken Kjgkken
Kullfilter i ventilator er ansett som et avvik ihht NS 3600:2018.
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrgr
Vurderes da stoppekran til varmtvann pa badet er defekt/mangler hendel

Takstmannens vurdering ved TG3:

12/12
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Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Asker

Oppdragsnr.

1110250030

Selger 1 navn

Martin Jakobsen

Sars' gate 50

Poststed
OSLO

0564

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 kjgpte du boligen?

Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |2

Antall maneder | 0

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | If

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal 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 [Jva

Initialer selger: MJ

Document reference: 1110250030

10

11

12

13

14

15

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse forhold til eksisterende punkter rundt om i leiligheten. Kjgkkenet har fatt tilpasset de elektriske punktene etter

leilighet slik at flest mulige forbrukskurser har fatt egen kurs.

Nytt elektrisk anlegg. Alle eksisterende punkter i leiligheten er trukket om til nye kabler. Oppgradert sikringsskap og
montert ny OV, nytt OVS og nye 15A kurser med innebygget jordfeilbryter. Det er montert stikkontakter og brytere i

behov. Det er levert, montert og tilkoblet ny varmekabel i entre. Oppgradert antall kurser og lagt opp i kanal utenfor

Arbeid utfert av Elektrikern asker AS

Filer

58 Samsvarserklaering.pdf

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

] Nei Ja

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

Kontrollen ble gjennomfart som en stikkpravekontroll etter faringer fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og

Beskrivelse beredskap. Ved kontrollen ble det ikke funnet avvik.

Filer
Sak avsluttet.pdf

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

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Initialer selger: MJ

Document reference: 1110250030
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [1ua

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

M Nei [ va

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?

M Nei [ va
Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [Jua

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei [JJa

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
[ Nei Ja
Beskrivelse Tvist med annet borettslag grunnet arbeid utfert av i regi avdem

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei 1 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 [ va

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

Initialer selger: MJ 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. 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 fgrst 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
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer pafgres. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e 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 oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forevrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 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 kjep av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder fgr overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag 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, sesken, 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 forsikringsvilkérene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MJ
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Mamen-Lund, Engh, Salvesen & Partners AS
Aktiv avd. Asker v/Mathias Carlsen
Bankveien 11, 1373 ASKER

E-post: mathias.carlsen@aktiv.no

8291978 14/357 06.02.25

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 06.02.2025.

Boligselskap: 14 Tayenhus Borettslag
Organisasjonsnr:  948.554.429

Andelseier: Martin Jakobsen
Leieobjektnr: 357

Adresse: Sars' Gate 50, 0564 OSLO
Andelsnummer: 185

Borettsinnskudd:  kr 800,—

Hjemmeside: http://www.toyenhus.no

Dokument som medfolger Meglerpakke 1:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. | tillegg medfalger OBOS Energimerke.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Ja

Styregodkjenning: Ja

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.

Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6598329.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-1an): Nei

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For

ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

o Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

o Borettslaget har parkering for bil og MC til leie. Plassene leies ut for et &r av gangen, sgknad for leie
sendes il styret.

o Kontakt styret for gjeldene priser for leie av plass, det palgper ogsa et eierskiftegebyr til OBOS ihht
gjeldene prisliste.

e Andelseiere som har blandebatterier fra felles oppussing palegges a bytte blandebatteriene.
Kostnadene dekkes av hver enkelt andelseier. Blandebatteriene skal vaere byttet innen utlgpet av
februar 2023. Bekreftelsen pa bytte skal registreres i eget skjema.

e FELLESKOSTNADENE @KER MED 6% FRA 01.01.2025!

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlopetid Term  Avdr.frihet Type Rente
pr.&r  tilogmed rente

* OBBK01-98207723894 A 43.704.944,- 18ari1imd. 12 Flyt 5,64%

* OBOS02-98208172255 A  2.935.535,- 28arémd. 12 Flyt 5,64%

Vi gjer oppmerksom pd at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye l1an som ikke er iverksatt pr
dags dato.

Jkonomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.536,— pr. md.

Herav:
Felleskostnader 4.061,-
Kabel-tv 475, -

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

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pa ligningskontoret  pliktige inntekter ~ kostnader
842, - 8.722,- 7.075,- 150.512,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Kapital-

Lanenummer Restsaldo kostnader

* OBBK01-98207723894 140.353,- 1.020,-

* 0OB0S02-98208172255 9.426,- 56,-

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 150.000, (avrundet opp til naermeste hele tusen) pr. 01.02.2025
Kapitalkostnader

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster & betjene 1an for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik

mellom kapitalkostnader og l&nekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan
skyldes renteendringer, periodisering eller andre arsaker.

Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Bjarnar Sollie
tlf.22 86 54 88 ev. pr. e-post: bjornar.sollie@obos.no.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer 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 fremgar av andre dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god
tid far 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.
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Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjopsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjapsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjopers
navn samt adresse, fadselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd,
og eventuelle andre vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle seerlige forhold
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS
sa snart den foreligger. Sgknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/@yvind Kikut
Trondheimsveien 75, 565 OSLO, e-post: styret@toyenhus.no.

Kjoper har ikke rett til & ta boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

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 ensker du & reservere deg, ma du gjare dette pr
eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.212,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av
kjopekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen
sammen, ma alle vaere medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via
felleskostnadene i borettslaget.

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 palgpe ytterligere kostnader i
forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Hilsen OBOS

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM ER
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en del plikter i
forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig.
Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjep og be om avklaring av forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utleser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver
enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjepsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjopsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjopsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjore forkjgpsrett gjeldende. (her kalt
modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15 dager for
melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten, samt
informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma sgrge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag
§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller ved a
kontakt oppgjersfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil veere
minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis falger med en
bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjap far skriftig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom
boligen annonseres pé finn.no bes det ogsad om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjepsrett benyttes.
Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller bort,
dersom det benyttes forkjop, mens tidligere gebyr ma betales.

e Melding til OBOS om & fa avklart forkjepsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen
4 lope far meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sé& snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjep med pris,
akseptdato, navn, fadselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato. Det er
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten
basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsa inneholde eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til salgsmelding
blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses pa nytt, ma
forkjopsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS
mottar nytt forh&dndsvarsel innen et ar etter de mottok farste forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt

gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne & lope m& OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding om
salget. Dette gjores til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & lape for meldingen er mottatt av
Avdeling Forkjop.

e Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
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leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris,
og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det ogsa om
at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand, eventuelle
ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne,
da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om
avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning
Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg

der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp sgknad til borettslaget, og ber styret sende svar pa
seknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa Avdeling Forkjep sgknaden om
godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta

boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov. om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjopsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/.

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjop pa den maten kan forkjop
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som
melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun post adressert til
OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

e Det er ikke bindende & melde forkjap.

e Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

e Eventuell overfaring av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

e Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

e Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen, men for & kunne gjare nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste bud vaere lagt inn
hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha sendt inn
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle medlemmer bar oppfordres til & melde
seg til OBOS.

o De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter
botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

e Den som benytter forkjgpsrett ma& som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet
bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjore om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8.212,- Selger/kjgper(avtalefrinet)
(dersom forkjopsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett
(dersom forkjepsretten benyttes)

Kr 8.212,- Kjoper (som benytter forkjop)

Eierskiftegebyr Kr 6.570,- Selger

Forhandsvarsel av forkjopsretten 2./3./4. Kr 1500,- Selger
Farste gangs utlysning (innen et ar etter 1.
forhandsvarsel)

Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjop betales det gebyr for & benytte forkjep, mens gebyret for evt. forhandsvarsling
faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller
bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i s&fall betales gebyr bade for tidligere runder med
forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjep.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjepsrett paleper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen
fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjep, tif 22865500.
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Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjopt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjep som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjoperen fra OBOS
Avdeling Forkjap. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de berarte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers naveerende adresse:

Kjopers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjoper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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) oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 14
Teyenhus Borettslag

Velkommen til &rsmate i Toyenhus Borettslag

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

Dato for arsmegtet:
4. juni 2024 kl. 18:00, Velferden.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmotet tillater det.

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollfgrer og protokollvitner.

3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer til styret

6. Fastsettelse av honorar til valgkomite

7. Innkomne forslag: Utrede innstallasjon av vannmalere
8. Innkomne forslag: Bytte av revisor

9. Valg av tillitsvalgte

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i Toyenhus Borettslag

2av 30
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak
@yvind Kikut er valgt.

Sak 2
Valg av protokollferer og protokollvitner.

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollfgrer og protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak

Bjernar Sollie er valgt som som protokollfgrer. Protkollvitner velges i fysisk mgte.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
3av30

b) Styret foreslar at arets underskudd dekkes av egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd dekkes av egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport 2023.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer til styret

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 650 000.

Styrets innstilling

Styrets arbeid gker ar for ar. Rettssak mot Engelsborg, utbygging pa nabotomten og ikke minst rgrprosjektet har
tatt mye tid. Kompetansen vi besitter i styret har gjort at vi slipper a leie inn juridisk bistand pa flere omrader.

Den kraftige prisstigningen de siste arene har gjort at honoraret i realiteten gjgr det mindre interessant med

styreverv. Det er generelt lite interesse blant andelseierne nar det gjelder verv i borettslaget.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til 650 000.

Sak 6
Fastsettelse av honorar til valgkomite

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse foreslas satt til kroner 12 000.

Styrets innstilling

Som for styrearbeidet er det viktig at folk engasjerer seg. | ar har ikke valgkomiteen klart & finne en eneste
andelseier som vil ta over rollen. Borettslaget fungerer ikke uten styre, varamedlemmer og valgkomite. Derfor
foreslar vi & gke honoraret til kr 4000 per medlem, slik at vi forhdpentligvis kan fa flere til & gnske & ha verv.

Forslag til vedtak
Valgkomiteens godtgjorelse settes til kroner 12 000.

4 av 30
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Sak7
Innkomne forslag: Utrede innstallasjon av vannmalere

Forslag fremmet av:
Mailen Vangsnes

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har store utgifter til varmtvann og oppvarming. Det pavirker felleskostnadene. Det har ikke hatt
nevneverdig effekt & be beboerne om & spare pa varmtvann/oppvarming. Hvis vi installerer individuelle malere,
vil det kunne fungere som et bedre incentiv for beboerne til & redusere egne kostnader. Vi vil da betale for det
vi bruker selv, og ikke en andel av samlet sum for hele borettslaget. Forbruket er ulikt. Noen dusjer ofte, noen
liker & ha det varmt, og noen bor flere sammen i leilighetene.

Styrets innstilling
Styret stetter forslaget.

Forslagsstiller har rett i at utgiftene til varmtvann og oppvarming er betydelige. Det er heller ingen tvil om at
det & ha oppvarming som en del av felleskostnadene ikke bidrar til & holde forbruket nede. Det trekkes derimot
fram av meglere som en fordel, for da kan man ha det varmt uten & métte betale dyr stram. Dette argumentet
er dessverre ikke helt korrekt, siden prisen for fiernvarme bare ligger noen gre under strgmprisen. Det er gode
grunner for & se neermere pa mater a fa redusert forbruket pa og ikke minst fa vurdert om det finnes en mate
a fa fordelt kostnadene pa, der de som bruker mest betaler mest.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret i oppgave & utrede installasjon av vannmalere i hver leilighet.

Sak 8
Innkomne forslag: Bytte av revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Som borettslagets revisor foreslas Ernst & Young.

| dag har borettslaget PWC, men det har veert samarbeidsproblemer giennom varen 2024 som har gitt
merarbeid for bade styret og OBOS. Styret ansker derfor & bytte revisor.

For 2023 ville prisen veert tilnsermet den samme for vart borettslag hos begge leverandarer (det skiller 150,-
kroner i faver av EQY).

Forslag til vedtak

Som borettslagets revisor foreslas Ernst & Young.

5av 30

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

* Qyvind Kikut

Valgkomiteens innstilling.

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

¢ Anna Svensson

Valgkomiteens innstilling

Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

* Karianne Lunder
Valgkomiteens innstilling.
» Lars Oskar Slatlem
Valgkomiteens innstilling.
* Mailen Toska

Valgkomiteens innstilling.

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomite:

* Anne Gasefra
Valgkomiteens innstilling.
¢ Maria Sunniva Kalve

Valgkomiteens innstilling.

Sak 10

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.
Roller og kandidater

Valg av 1 delegat \Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som delegat:

* Qyvind Kikut
6 av 30
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Valgkomiteens innstilling.

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar

Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Wenche Mgrk

Valgkomiteens innstilling.

7 av 30

ARSRAPPORT FOR 2023
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Jyvind Kikut Trondheimsveien 75
Styremedlem Helen Ghebremedhin Sars' Gate 44
Styremedlem Wenche Mgark Sars' Gate 44
Styremedlem Anna Svensson Trondheimsveien 73
Varamedlem Karianne Lunder Trondheimsveien 83 C
Varamedlem Mailen Toska Vangsnes Sars Gate 50
Varamedlem Lars Oskar Slatlem Vik Trondheimsveien 67

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert

@yvind Kikut Trondheimsveien 75
Varadelegert

Wenche Mgrk Sars' Gate 44
Valgkomiteen

Sigrid Kristiane Coward Sars' Gate 56

Anne Gasefra Trondheimsveien 75
Maria Sunniva Kalvg Trondheimsveien 83 A

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post styret@toyenhus.no. Du kan ogsd komme i kontakt med
styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Tagyenhus Borettslag

Borettslaget bestar av 336 andelsleiligheter.

Tayenhus Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 948554429, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
229 182

Farste innflytting skjedde i 1940. Tomten ble kjapt i 0.
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til egen

bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

BESKYTTET
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2 Toyenhus Borettslag

Tayenhus Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styrets arbeid

Styret i Tayenhus borettslag bestar av fire personer. Som i fjor, er det verdt & skrive litt om
hva det innebaerer & veere i styret. A vaere medlem av styret innebaerer et ansvar for alt
som skjer i borettslaget. Det innebaerer a sgrge for at beboerne faler regler som er fastsatt
av Generalforsamlingen og styret. Det innebaerer megling mellom beboere i konflikter. Det
innebeerer & ta stilling til komplekse tilbud pa forholdsvis store arbeider. Det innebaerer & ta
upopuleere valg, som for eksempel & gke felleskostnadene for & ta hgyde for framtidige
arbeider. Og, som vi har opplevd og kjent pa, sa har vi i styret et ansvar for & ta pa oss a
sta i krevende prosesser, som det & ga til ssksmal for & ivareta rettighetene og ikke minst
gkonomien til alle beboerne.

Siden forrige generalforsamling har vi plutselig fatt en anstrengt gkonomi, siden en
forholdsvis liten jobb med a bytte stoppekraner i kjellerne farte til at rarledningene i
kiellerne métte byttes. | tillegg har det kostet oss en del & bruke advokat til saken mot
Engelsborg. Begge deler har veert strengt ngdvendig, men det er likefullt kjedelig nar
felleskostnadene gker sdpass. Uansett ma det gjgres, for vi ma ha penger til & betale
lzpende og fremtidige utgifter.

Styret har hatt 10 fysiske mater og har ellers lapende dialog om beboerhenvendelser og
andre ting som ma gjeres. Vi ser at en del beboere har en forventning om at styret skal
veere tilgjengelig pa minuttet og at det er en lav terskel for a stille spgrsmal om ting som vi
allerede har informert om. Vi minner derfor om at det & sitte i styret er noe de fleste gjor i
tillegg til full jobb og at styrehonoraret ikke tilsier at vi til enhver tid skal veere tilgjengelige
for beboerne. Vi oppfordrer alle til & undersgke nettsidene, for det meste av relevant
informasjon stér der.

Nar det gjelder kommunikasjon med beboerne vil vi fortsette med & bruke
styret@toyenhus.no som hovedkanal. Vibbo brukes mer og mer av beboerne og vi
forsgker & svare ut der om det kommer sparsmal. Dette er med pa & sikre sporbarheten.
Alle styrets medlemmer unngar i stor grad a svare pa direktehenvendelser i sosiale
medier. Vi skal ikke kontaktes som privatpersoner, men som styremedlemmer. Da er det
viktig for senere styrer at kommunikasjon med beboere er synlig. Det vil den ikke vaere om
den ligger pa Messenger eller enkeltes telefoner. Vi har ikke noe godt system for
arkivering og mener det ikke er god bruk av penger a anskaffe et arkiveringssystem. Det
er billig og meget enkelt & bruke e-post til dette.

Det er ogsa i ar rundt 3 e-posthenvendelser per dag. | tillegg kommer noen telefoner og
dialog med vaktmester og eksterne. Det har ikke veert konkrete saker a falge opp etter
Generalforsamlingen i 2023, men rettssaken har tatt mye tid. | tillegg har det vaert mye
jobb for styret i forbindelse med bytte av rarledninger og problemer med varmtvannet.

3 Teyenhus Borettslag

Status for saken mot Engelsborg er at Engelsborg har varslet at de vil trekke anken mot
0ss, uten at det formelt er skjedd enda. Sa forelgpig vet vi ikke om det blir en runde i
lagmannsretten i lapet av aret. Dommen i tingretten var veldig tydelig og til fordel for oss,
sa vi regner ikke med et annet utfall hvis saken gar til behandling i lagmannsretten, men vi
har ingen garanti. For den som eventuelt ikke har fatt med seg informasjon om rettssaken,
sa er det informert ganske grundig i nyhetsbrev og forrige ars innkalling til
generalforsamling, sa vi oppfordrer beboerne til a finne informasjon der.

Og ikke minst har styret brukt mye tid pa saken med utbygging p& Esso-tomten. Sgknad
om tillatelse er avslatt av kommunen, men vedtaket er paklaget. | skrivende stund er
saken ikke oversendt klageinstansen, men ligger i kommunen. Vi har brukt advokat til et
lite oppdrag knyttet til privatrettslige sparsmal om servitutten som ligger pa tomten, men
har brukt styrets egen kompetanse i saken sa langt. Dette har spart borettslaget for
betydelige kostnader.
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4 Toyenhus Borettslag

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Borettslaget har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik

Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak utskiftning av
stoppekraner og ror. | tillegg har det veert store kostnader til juridisk bistand i forbindelse
med rettsaken mot Engelsborg.

Finanskostnader er hgyere grunnet renteoppgang.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets styre har utarbeidet et budsjett som vil gi positive disponible midler i 2024.
Budsjettet innebeerer en gkning av felleskostnader pa 20%. Neste ars budsjett er neermere
omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.
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5 Teyenhus Borettslag

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8% for
renovasjon, 20,3% for vann- og avlgp og 145% for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Tayenhus
Borettslag.

Lan

Teyenhus Borettslag har lan i OBOS Banken.

Det er et annuitetslan med manedlige forfall og en flytende rente pa 5,64%.

For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsforerhonorar og medlemskontingent
Forretningsfarerhonoraret for 2024 er pa kroner 304 272. Dette er en gkning
pa kroner 15 312 fra 2023.

Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 20% gkning av felleskostnadene fra 01.02.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i Tayenhus Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Teyenhus Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og
noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt 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 borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfererselskap

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Oslo, 7. mai 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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14 - TOYENHUS BORETTSLAG
ORG.NR. 948 554 429, KUNDENR. 14

RESULTATREGNSKAP
INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps- DRIFTSINNTEKTER: 2023 2022 2023 2024
skikk for sma foretak, samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag. .
Innkrevde felleskostnader 2 14673394 13924136 14785000 17167000
. . Andre inntekter 3 1037 035 117 276 0 92 000
Begnskapsloven st!ller strenge krav il hvordfan et regrjska_lp skal fgres og preseontgres. I SUM DRIFTSINNTEKTER 15710429 14041412 14785000 17 259 000
tillegg krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer
informasjon. Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og .
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vaere DRIFTSKOSTNADER:
informasjon om borettslagets gkonomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene presenteres Personalkostnader 4 -89 253 -84 600 -85 000 -90 000
borettslagets resultatregnskap, balanse og tilh@rende noter. Styrehonorar 5 -615 000 -600 000 -600 000 -615 000
Avskrivninger 15 -62 171 -48 683 0 0
Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler Revisjonshonorar 6 -17 875 -20 425 -20 000 -25 000
ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter Andre honorarer -18 000 0 0 -18 000
og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige Forretningsfarerhonorar -288 960 -277 310 -292 000 -307 000
gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel Konsulenthonorar 7 -427 483 -323 524 -180 000 -700 000
avskrivninger, opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets Kontingenter -67 200 -67 200 -67 200 -67 200
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de Drift og vedlikehold 8  -4392282 -390 786 -330 000 -395 000
defineres som omlzpsmld!e[ fratrukket kortsiktig gjeld. St_@rrﬂelsen pa de dlsponll?le; midlene Forsikringer 701 994 622 465 -685 000 755 000
kan blant annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre stgrrelsen pa innkrevde Kommunal ifter 9 2569182 2166635 -2572000 -2 958 000
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller o .u qe avgifte
om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld. Energi/fyring 10 -3821233 -4053637 -3700000 -3400000
TV-anlegg/bredband -2353632 -1833312 -2000000 -1610000
DISPONIBLE MIDLER Andre driftskostnader 11 2022853 -1861282 -1896000 -1821000
SUM DRIFTSKOSTNADER -17 447 119  -12349858 -12427 200 -12761 200
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2023 2022 2023 2024 DRIFTSRESULTAT -1 736 690 1691554 2357800 4497 800
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3574143 4765105 3574143 1036 079
B. ENDRING | DISP. MIDLER: FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -3936928 475620 574800 2197800 Finansinntekter 12 32 001 25 877 0 0
Tilbakefaring av avskrivning 15 62 171 48 683 0 0 Finanskostnader 13 2232239 -1241811  -1783000 -2300000
Fradrag kjgpesum anl.midler 15 -253 563 0 0 0 RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 2200238 -1215934 -1783000 -2 300000
Tillegg for nye langsiktige lan 18 3000 000 0 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -1398792 -1713461 -1500000 -1356000 ARSRESULTAT -3 936 928 475 620 574 800 2197 800
Innsk. gremerk. bankkto -10 952 -1804 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -2538 064 -1190 962 -925 200 841 800 Overfgringer:
Udekket tap -3 936 928 0
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1036079 3574143 2648943 1877879 Reduksjon udekket tap 0 475 620
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2659396 4843430
Kortsiktig gjeld -1623 317  -1269 287
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1036079 3574143
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Teyenhus Borettslag

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 8 205 725 8 205 725
Tomt 371 000 371 000
Andre varige driftsmidler 15 483 489 292 097
Miljgbankkonto, aremerket 517 072 362 026
Langsiktige fordringer 3 000 3 000
SUM ANLEGGSMIDLER 9 580 285 9 233 848
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 0 526 087
Andre kortsiktige fordringer 16 1974 811 -2 000
Driftskonto OBOS-banken 534 878 1 307 054
Skattetrekkskonto OBOS-banken 440 440
Sparekonto OBOS-banken 15 608 2616 403
Innestdende i andre banker 133 659 395 446
SUM OML@PSMIDLER 2 659 396 4 843 430
SUM EIENDELER 12 239 681 14 077 277
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 336 * 100 33 600 33 600
Udekket tap 17 -38 372 549 -34 435 621
SUM EGENKAPITAL -38 338 949 -34 402 021
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 18 48 205098 46 603 890
Borettsinnskudd 19 241 900 241 900
Annen langsiktig gjeld 20 4 000 4 000
Avsetning bomiljgtiltak 20 504 316 360 222
SUM LANGSIKTIG GJELD 48 955314 47 210012
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 1 058 653 1259 378
Palapte renter 232 888 9909
Palgpte avdrag 112725 0
Annen kortsiktig gjeld 21 219 051 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 1623 317 1269 287
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 12239 681 14 077 277

11

Pantstillelse 22
Garantiansvar

Oslo, 30.04.2024
Styret i Tayenhus Borettslag

@yvind Kikut /s/ Helen Ghebremedhin /s/

Anna Svensson /s/

Teyenhus Borettslag

58 610325 45185325
0 0

Wenche Mork /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlagpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt
belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjiennomfart
vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige
driftsmidler balansefares og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

BETYDELIG JURIDISKE SAKER

Teyenhus Boretslaget har hatt en juridisk sak mot Engelsborg Borettslag og Tryg
forsikring.Saken gjaldt fastsettelsessgksmal hvor retten tok stilling til hvem som er
ansvarlig for setningsskader hos to borettslag og ett sameie pa Tayen — skader som har
oppstatt etter etablering av brennpark/del av bergvarmeanlegg pa Engelsborg Borettslag
sin eiendom. Saken omhandler flere hoved- og regressgksmal.

Teyenhus og Professorlgkka har vunnet saken mot Engelsborg fullt ut og har krav pa
ngdvendige sakskostnader.Tagyenhus borettslag har vunnet sgksmalet mot
Engelsborg.Retten slo fast at Tayenhus har krav pa a fa dekket kostnader til
skadeutbedring etter setningsskadene. Retten lagt etter omstendighetene til grunn at den
klare hovedtyngden av sakskostnadene knytter seg til behandling av sparsmalet om
objektivt ansvar etter naboloven, skjgnnsmessig anslatt til 95 %, og at behandling av Trygs
forsikringsinnsigelser utgjer en mindre del av saken,skjgnnsmessig anslatt til 5 %. Retten
konkluderer etter dette med at Engelsborg skal betale kroner 1 671 374 til Tayenhus.
Belopet utgjor 95 % av samlet ngdvendige kostnader ved saken for Tgyenhus (kroner 1
759 341)

Tryg har vunnet saken mot Tayenhus og Professorlgkka fullt ut og har krav pa ngdvendige
sakskostnader, jf. tvisteloven § 20-2 og § 20-5 farste ledd. Retten finner at Tayenhus og
Professorlgkka skal demmes til solidaransvar for Trygs samlede omkostningskrav pa
kroner 438 101.

Saken er anket, og det er ikke gitt at resultatet star seg i en ankerunde.Dermed etter falt
dommen, gitt tilgjengelig opplysningen og beste skjonn gkonomiske forpliktelser ble avsatt
som gjeld og fordring i &rsregnskapet. Kostnadene som palgpt i aret 2023 har fatt
reduksjon mens belgpet som tilsvarer kostnadene som palap tidligere ble inntektsfort.

13 Teyenhus Borettslag

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 11 563 762
Kabel-TV 1881 360
Lokaler 762 736
Trappevask 395 136
Parkeringsleie 111 300

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 14 714 294

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -40 900
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 14 673 394
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Parkering 3 000
Lokale-/lagerleie 22150
Automatpenger 97 633
Dugnad 1200
Miljgfond 303 437
Erstatning etter setningsskader hos to borettslag og ett sameie pa Tayen 607 215
Sykkel 400
Tilbakefgring 2 000
SUM ANDRE INNTEKTER 1037 035
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -89 253
SUM PERSONALKOSTNADER -89 253

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom 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 2022/2023, og er pa kr 615 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 22 664, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beloper seg til kr 17 875.
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Teyenhus Borettslag

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -1 109 893
Fikk dekket juridiske kostnader som fglge av rettssaken jfr. note 1 1064 159
Saksomkostninger Tryg -219 051
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -7 274
Takstforum -37 375
DMR Miljg og Geoteknikk -46 849
Hjelme AS -71 200
SUM KONSULENTHONORAR -427 483
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -65 867
Drift/vedlikehold VVS -4 115072
Drift/vedlikehold elektro -108 443
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -57 047
Drift/vedlikehold heisanlegg -374
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -5125
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -6 169
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -14 184
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -4 392 282

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -1 438 846
Renovasjonsavgift -1 130 337
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 569 182
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -112 149
Fiernvarme -3 709 084
SUM ENERGI / FYRING -3 821 233

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -101 097
Skadedyrarbeid/soppkontroll -56 909
Diverse leiekostnader/leasing -5 761
Driftsmateriell -7 655
Vaktmestertjenester -1 271 245
Renhold ved firmaer -441 900
Andre fremmede tjenester -22 111
Trykksaker -1 739
Meater, kurs, oppdateringer mv. -2 370
Andre kostnader tillitsvalgte -22 664
Andre kontorkostnader =74 791
Telefon, annet -4 181
Porto -220
Drivstoff biler, maskiner osv. -1 261
Bank- og kortgebyr -2 960
Velferdskostnader -5 991
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 022 853
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 844
Renter av sparekonto i OBOS-banken 26 157
SUM FINANSINNTEKTER 32 001
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -2 163 783
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -67 286
Andre rentekostnader -1170
SUM FINANSKOSTNADER -2 232 239
NOTE: 14

BYGNINGER

Oppskrevet 1972 4 126 325
Kostpris/bokfart verdi 1938 4 079 400
SUM BYGNINGER 8 205 725

Tomten ble kjopt i 1986.
Gnr.229/bnr.182

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Snofreser nr. 2

16

Teyenhus Borettslag

Tilgang 2011 87 697
Avskrevet tidligere -87 696
1
Traktor nr. 2
Tilgang 2011 326 373
Avskrevet tidligere -326 372
1
Lekeplass
Tilgang 2019 486 826
Avskrevet tidligere -194 732
Avskrevet i ar -48 683
243 411
Uteanlegg
Tilgang 2023 218 563
Avskrevet i ar -1 821
216 741
Ladestasjon for el
bil
Tilgang 2023 35000
Avskrevet i ar -11 667
23 333
Seppelforbrenningsanlegg
Tilgang 2009 539 736
Avskrevet tidligere -539 735
1
SUM ARETS VARIGE DRIFTSMIDLER 483 489
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -62 171
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Miljgfond 303 437
Erstatning etter setningsskader hos to borettslag og ett sameie pa Tgyen 1671374
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 1974 811

NOTE: 17

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfert til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseforte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

17

NOTE: 18

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,49 %. Lagpetiden er 25 &r.

Teyenhus Borettslag

-54 130
Opprinnelig 2018 269
Nedbetalt tidligere 7 526 379
Nedbetalt i &r 1381 639
-45 222
251
OBOS-Banken AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,49 %. Lagpetiden er 30 ar.
Opprinnelig 2023 -3 000 000
Nedbetalt i &r 17 153
-2 982 847
. -48 205
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN 098
NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1938 -240 000
Oppskrevet i 2002 -1100
Oppskrevet 2016 -800
SUM BORETTSINNSKUDD -241 900
NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Andre innskudd -4 000
Avsetning bomiljgtiltak -504 316
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -508 316
NOTE: 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Erstatning etter setningsskader hos to borettslag og ett sameie pa Tayen -219 051
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -219 051
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NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 241 900
Pantelan 48 205 098
Palgpte avdrag 112725
TOTALT 48 559 723

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 8 205 725
Tomt 371 000
TOTALT 8 576 725

19 Teyenhus Borettslag

Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6598329.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal andelseier sarge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prgve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS Factoring AS garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjopsrett

Forkjopsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.0bos.no.

Ved spgrsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.
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Storre vedlikehold og rehabilitering

2020 - 2020
2019 - 2019
2018 - 2018

2018 - 2019
2017 - 2017
2017 - 2017
2016 - 2016
2015 - 2015
2013 - 2014

2011 -2012
2011 - 2012
2011 - 2012
2010 - 2011

2009 - 2009

2008 - 2008

2008 - 2008

2008 - 2008

2007 - 2007
2007 - 2008

2006 - 2006

Elektroniske laser
Oppgradering lekeplassen
Oppussing av oppganger

Vinduer

Callinganlegg og kjgreport
Bunnledninger
Rehabilitering av verandaer
Oppgradering av vaskerom
Konvertering til fiernvarme

Ny traktor John Deere 2320,
3 Electrolux vaskemaskiner
Sand byttet i sandkassen
Nytt kjokken pa
velferdsrommet

Tak, sgppelsilo + div maling

Etablering av
oljefyllingsvern
Fjernet oljeforurenset
masse

Nye askebeger ved
inngangene

42 nye sykkelstativ
Rens av vertikale
ventilasjonskanaler
Elektronisk portdpner og ny
plen

Teyenhus Borettslag

Montert elektroniske laser pa alle fellesdgrer.
Hele lekeplassen ble oppgradert.

Malt alle oppganger, nye lamper, nye fronter til
sikringsskapene og nye postkasser.

Samtlige vinduer byttet ut.

Nytt callinganlegg og montering av kjgreport.
Bunnledninger rehabilitert.

Fase 1  Konvertering til fiernvarme inkl.
rivning og sanering

Prosjektering 15. juli 2013

Utfarelse 1. august 2013

Ferdigstillelse av vann og varme 15.
september. 2013

Endelig ferdigstillelse i lopet av hgsten 2013
AM purrer opp InfraTek for en rask levering av
veksler.

Fase 2  Utskiftning av radiatorer og
ventiloppstikk

Befaring/oppstart i lopet av oktober 2013
Prosjektering oktober 2013

Utfarelse 15. mai 2014

Ferdigstillelse 15. september 2014

ENGJK tiltak energi/varme

Renovering av yttertrapper

Gjennomgang av det elektriske anlegget
(HMS) i alle fellesomrader sluttfart

Bytte av tak.

Maling av vinduer og oppganger.

Innstallering av branndgrer pa loft.

Nytt sgppelsiloanlegg.

Inspeksjon av bunnledninger.

Etablering av forskriftsmessig oljefyllingsvern.

Rens av vertikale ventilasjonskanaler pa
kjokken/bad

2005 - 2005

2004 - 2004

2003 - 2003

2002 - 2002
2001 - 2001
1999 - 1999

1998 - 1998
1997 - 1997
1995 - 1995
1994 - 1994
1993 - 1993

1991 - 1991
1990 - 1990
1989 - 1989
1988 - 1988

1987 - 1987
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Oppgradering vaskerom og
ny mur i garden

Div. oppussing/utbedring

Utebelysn., kj. dgrer og
ved|. brannsl.

Malt vinduer utvendig
VVS Rehabilitering
Bereder, vinduer, basseng
og kabel

Rehabilitert uteanlegget
Entrédgrer

Ny traktor

Maling av oppgangene
Fornyet maskiner i
vaskeriene

Fyrhus og vaskerier

Stigeledninger og el.

opplegg
Velferdslokalene ombygget
Diverse utomhus

Nye gangvinduer mm.

Teyenhus Borettslag

Oppgradering av vaskerom, gulv, vegger, tak
og nye maskiner

Ny mur nederst i garden mot Sarsgate og
Trondheimsveien

Utbedring av setningsskade i Sarsgate 52,
Trondheimsveien 69 og 73

Oppussing av velferdslokalet

Oppgradering av utearealer

Utbedret setningsskade i Trondheimsveien 77
Oppussing av fyrrom

Ny utebelysning.

Utskifting av kjellerdorer.

Periodisk vedlikehold av brannslukkere

Ny varmtvannsbereder

Nye kjellervinduer

Nytt basseng

Praveprosjekt Vatromsrehabilitering

Nytt bredbandnett (kabelanlegg) med mulighet
for bruk av telefoni og internett

Utskiftet entrédgrer til alle leilighetene

Nytt el anlegg i fyrhus og vaskerier, utskiftet el
kjele i fyrhus

Utskifting av alle el stigeledninger og nytt
el.opplegg i alle leiligheter

Uteanlegget opprustet, anlagt plener og
helleganger, nye inngangspartier,
porttelefonanlegg

Nye gangvinduer, ny sirkulasjonspumpe
m/motor,redskapshus
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmgtet avholdes 4.06.24

Selskapsnummer: 14 Selskapsnavn: Tgyenhus Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer:

Signatur:

Navn pa eier(e):

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

29av 30

3 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 pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Protokoll til arsmate 2024 for Tayenhus Borettslag

Organisasjonsnummer: 948554429
Mgtet ble avholdt 4. juni kl. 18:00, Velferden.

Antall stemmeberettigede som deltok: 42
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av moteleder

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Forslag til vedtak:
@yvind Kikut er valgt.
+/ Vedtatt.

2. Valg av protokollferer og protokollvitner.

Valg av to eiere til & signere protokollferer og protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Bjarnar Sollie er valgt som som protokollfgrer. Christian Bull og Mats Osnes Bergersen er valgt som
protokollfgrere.
Vedtatt. Bjgrnar Sollie er valgt som som protokollfgrer. Christian Bull og Mats Osnes Bergersen er valgt
som protokollvitner.

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes. | tillegg godkjennes 42 stemmeberettigede. 40 er tilstede, 2 ved fullmakt. Totalt
42.

+/ Vedtatt.

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at arets underskudd dekkes av egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets underskudd dekkes av egenkapital.

+/ Vedtatt.

Transaksjon 09222115557519210110

Signert @K, BS2, CB, MOB

5. Fastsettelse av honorarer til styret

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 650 000.

Styrets innstilling
Styrets arbeid gker ar for ar. Rettssak mot Engelsborg, utbygging pa nabotomten og ikke minst rgrprosjektet har
tatt mye tid. Kompetansen vi besitter i styret har gjort at vi slipper a leie inn juridisk bistand pa flere omrader.

Den kraftige prisstigningen de siste arene har gjort at honoraret i realiteten gjer det mindre interessant med
styreverv. Det er generelt lite interesse blant andelseierne nar det gjelder verv i borettslaget.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 650 000.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorar til valgkomite

Godtgjorelse foreslas satt til kroner 12 000.

Styrets innstilling

Som for styrearbeidet er det viktig at folk engasjerer seg. | ar har ikke valgkomiteen klart & finne en eneste
andelseier som vil ta over rollen. Borettslaget fungerer ikke uten styre, varamedlemmer og valgkomite. Derfor
foreslar vi & gke honoraret til kr 4000 per medlem, slik at vi forhapentligvis kan fa flere til & gnske & ha verv.

Forslag til vedtak:
Valgkomiteens godtgjerelse settes til kroner 12 000.

+/ Vedtatt.

7. Innkomne forslag: Utrede innstallasjon av vannmalere

Fremmet av: Mailen Vangsnes

Borettslaget har store utgifter til varmtvann og oppvarming. Det pavirker felleskostnadene. Det har ikke hatt
nevneverdig effekt & be beboerne om a spare pa varmtvann/oppvarming. Hvis vi installerer individuelle malere,
vil det kunne fungere som et bedre incentiv for beboerne til & redusere egne kostnader. Vi vil da betale for det
vi bruker selv, og ikke en andel av samlet sum for hele borettslaget. Forbruket er ulikt. Noen dusjer ofte, noen
liker & ha det varmt, og noen bor flere sammen i leilighetene.

Styrets innstilling
Styret statter forslaget.

Forslagsstiller har rett i at utgiftene til varmtvann og oppvarming er betydelige. Det er heller ingen tvil om at
det & ha oppvarming som en del av felleskostnadene ikke bidrar til & holde forbruket nede. Det trekkes derimot
fram av meglere som en fordel, for da kan man ha det varmt uten & matte betale dyr strem. Dette argumentet
er dessverre ikke helt korrekt, siden prisen for fiernvarme bare ligger noen gre under stremprisen. Det er gode
grunner for & se neermere pa mater a fa redusert forbruket pa og ikke minst fa vurdert om det finnes en mate
4 fa fordelt kostnadene pé, der de som bruker mest betaler mest.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen gir styret i oppgave & utrede installasjon av vannmalere i hver leilighet.

Transaksjon 09222115557519210110

Signert @K, BS2, CB, MOB
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.~ Vedtatt. Anne Gasefra
Maria Sunniva Kalvg

8. Innkomne forslag: Bytte av revisor 10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Som borettslagets revisor foreslas Ernst & Young. Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

| dag har borettslaget PWC, men det har veert samarbeidsproblemer gjennom varen 2024 som har gitt

merarbeid for bade styret og OBOS. Styret gnsker derfor & bytte revisor. Delegat (1 &r)

For 2023 ville prisen veert tilneermet den samme for vart borettslag hos begge leveranderer (det skiller 150,- Felgende ble valgt:
kroner i faver av EQY). @yvind Kikut
Forslag til vedtak: Folgende stilte til valg:
Som borettslagets revisor foreslas Ernst & Young. @yvind Kikut
+/ Vedtatt.

Varadelegat (1 ar)
Fglgende ble valgt:
9. Valg av tillitsvalgte Wenche Mark

Felgende stilte til valg:
Styreleder (2 ar) Wenche Mark

Falgende ble valgt:
@yvind Kikut

Felgende stilte til valg:
@yvind Kikut

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Anna Svensson

Felgende stilte til valg:
Anna Svensson

Varamedlem (1 &r)
Folgende ble valgt:
Karianne Lunder
Lars Oskar Slatlem
Mailen Toska

Felgende stilte til valg:
Karianne Lunder

Lars Oskar Slatlem
Mailen Toska

Valgkomite (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Anne Gasefra
Maria Sunniva Kalvg

Folgende stilte til valg:

Transaksjon 09222115557519210110

Signert @K, BS2, CB, MOB Transaksjon 09222115557519210110

Signert @K, BS2, CB, MOB
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Protokoll til ekstraordinaert &rsmete 2023 for Tayenhus Borettslag

Organisasjonsnummer: 948554429
Mgtet ble gjennomfert heldigitalt fra 12. april kl. 20:00 til 15. april kl. 20:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 112.

Felgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av mateleder

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det
fores protokoll. Hvis ikke &rsmgtet velger en mgateleder eller forslatte mateleder ikke blir
valgt, er det styrets leder som etter loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
@yvind Kikut er valgt.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 87
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 25
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til 8 signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Line Nygard og Hilde Bryne er valgt.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 86
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 26
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mateinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten 8rsmgatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 84
Antall stemmer mot vedtaket: O

Transaksjon 09222115557491419985 Signert @K, LN, HB

Antall blanke stemmer: 28
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4.Honorar Valgkomite

Ved en inkurie ble honorar til valgkomiteen uteglemt p& den ordineere
generalforsamlingen.

Valgkomiteen legger ned en innsats gjennom &ret og har etter styrets mening gjort seg
fortjent til et honorar.

Styret foreslar et honorar pa 3000,- kroner per medlem, totalt 9000,- kroner.

Forslag til vedtak:
Valgkomiteens honorarer settes til 9000,- kroner.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 86
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 23
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Transaksjon 09222115557491419985 Signert @K, LN, HB
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Prokollen signeres av

Moteleder

Protokollvitne

Protokollvitne

Jyvind Kikut

Line Nygard

Hilde Bryn

Transaksjon 09222115557491419985 (e

Signert @K, LN, HB

Ekstraordinaert &rsmote 2023

Toyenhus Borettslag

Digitalt arsmate avholdes 12. april - 15. april 2023

Selskapsnummer: 14 ﬁ OBOS
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Velkommen til &rsmeote i Toyenhus Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles p& &rsmgatet. Styret hper du
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pd arsmgotet.

Digital avstemning:
Avstemningen &pner 12. april kl. 20:00 og lukker 15. april kl. 20:00.

Du finner avstemningen pé:
https://vibbo.no/14

Hvordan deltar du digitalt?
e Du faren link via SMS.

¢ Du kan ogsé finne matet ved & g8 inn pé vibbo.no

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

Hvem kan stemme p& 8rsmatet?
e Alle eiere har rett til 8 stemme pé &rsmgotet.

e En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, m8 du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt
i innkallingen. Dette m& gjeres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner
3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Honorar Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i Toyenhus Borettslag

2av7

Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det
fares protokoll. Hvis ikke 8rsmeatet velger en mateleder eller forslatte mateleder ikke blir
valgt, er det styrets leder som etter loven er mateleder.

Forslag til vedtak
@yvind Kikut er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak
Line Nygard og Hilde Bryne er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt 8 godkjenne den méaten 8rsmatet er innkalt pA.

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

3av7
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Sak 4 REGISTRERINGSBLANKETT

Honorar Valgkomite
Deltagelse pa digitalt ekstraordinaert &rsmote 2023

Krav til flertall:
Alminnelig (50%) Det ekstraordinaert 8rsmgte blir avholdt digitalt p& vibbo.no. Dette skjemaet er for deg

som ikke har mulighet til 8 avgi stemme digitalt.

Ved en inkurie ble honorar til valgkomiteen uteglemt p& den ordineere Arsmatet apnes 12.04.23 og er &pent for avstemning i 3 dager
generalforsamlingen. Siste dato for avstemning er 15.04.23

Selskapsnummer: 14  Selskapsnavn: Tayenhus Borettslag
Valgkomiteen legger ned en innsats gjennom &ret og har etter styrets mening gjort seg

fortjent til et honorar. BRUK BLOKKBOKSTAVER

Styret foreslar et honorar p& 3000,- kroner per medlem, totalt 9000,- kroner. Leilighetsnummer: e Navn pa eier(e):
Signatur:

Forslag til vedtak

Valgkomiteens honorarer settes til 9000,- kroner.
Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mateleder
Jyvind Kikut er valgt.

1 For
] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Line Nygard og Hilde Bryne er valgt.

] For
[] Mot

Sak 3 Godkjenning av mateinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

] For
] Mot
Leilighetsnummer: Navn pa eier(e): Fortsetter pd neste side
4av7 5av7
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Sak4 Honorar Valgkomite

Valgkomiteens honorarer settes til 9000,- kroner.

] For
[] Mot

Leilighetsnummer:

Navn pa eier(e):

6av7

3 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 pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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1. Husordensregler for Tayenhus Borettslag PR 19.APRIL
2006

Vedtatt pa Generalforsamlingen varen 2003, med endringer fra
- Generalforsamlingen 19.april 2004
- Generalforsamlingen 19.april 2005
- Generalforsamlingen 19.april 2006
- Generalforsamlingen 19 april 2007
- Generalforsamlingen 07.april 2010
- Generalforsamlingen 24 april 2014

Kapittel 1 Formalsparagraf og hovedregel

§ 1-1 Formalsparagraf
Formélet med husordensreglene er & fremme et godt bomiljg med god trivsel for alle
beboere.

§ 1-2 Hovedregel
Alle beboere plikter a bruke leilighetene og fellesarealene med omsyn og uten
sjenanse for gvrige beboere.

Kapittel 2 Regler om ro i leilighetene

§ 2-1 Tidspunkter for ro i leilighetene

Det skal vaere ro i leilighetene mellom klokken 22.00 og 07.00 sgndag kveld til fredag
morgen og mellom klokken 24.00 og 09.00 fredag kveld til sgndag morgen.

Stgyarbeid som eksempelvis hamring, banking og boring er bare tillatt mellom
klokken 08.00 og 20.00 pa hverdager og mellom 09.00 og 18.00 pa lgrdager. Sgndager og
helligdager er stgyarbeid ikke tillatt.

2-2 Bruk av musikkinstrument i leilighetene

Bruk av musikkinstrument i leiligheten skal skje under spesiell hensyntagen til gvrige
beboere.

Musikkundervisning og profesjonell gving pa instrumenter tillates bare etter serskilt
sgknad til styret og med samtykke fra alle tilstgtende leiligheter.

Kapittel 3 Regler om bruk av fellesarealene

§ 3-1 Utearealene

Det skal veere ro pa utearealene mellom klokken 22.00 og 07.00 sgndag kveld til
fredag morgen og mellom klokken 23.00 og 09.00 fredag kveld til sgndag morgen. Dette
gjelder ogsa balkongene og terrassen til velferdslokalet.

Alle som bruker utearealene skal rydde opp etter seg, herunder feie plassen der hvor
dette er ngdvendig og t¢gmme grillen for aske. Beboerne skal bruke sgppelrommene til
matavfall og lignende. Grillkull skal fgrst kastes nar det er blitt helt kaldt.

Det er ikke tillatt & mate fugler eller andre dyr i gardsrommet.

§ 3-2 Lekeplassen

Barns lek i gardsrommet, herunder lekeplassen og i plaskebassenget skal skje under
oppsyn av voksne. Foresatte er erstatningspliktige for eventuelle skader forarsaket av barns
lek.

§ 3-3 Parkering

Parkering av bil i gardsrommet er ikke tillatt. Vaktmester og styret kan gi midlertidig
parkeringstillatelse ved flytting eller lignende. Borettslaget har avtale om kontroll av omradet,
og overtredelse av parkeringsforbudet sanksjoneres med bgter. Borettslaget disponerer
parkeringsplasser i Sars’ gate og Trondheimsveien. Disse tildeles etter arlig loddtrekning
blant interesserte andelseier. Hvis ikke det er nok interesserte andelseiere kan styret tildele
dem til andre. Borettslaget disponerer MC-parkeringsplasser nederst i bakgarden. Parkering
av sykkel er kun tillatt ved sykkelstativene.

Disse tildeles etter loddtrekning blant interesserte andelseiere arlig.

§ 3-4 Oppgangene
Det er ikke tillatt & hensette noen gjenstander i oppgangene.
Det er ikke tillatt & rgyke i oppgangene.

§ 3-5 Loft og kjellere

Dgrene inn til loft og kjellere skal holdes last.

Det er ikke tillatt & oppbevare gjenstander utenfor bodene. Unntatt fra dette er sykler
og barnevogner plassert pa anvist sted. Andre ting som er hensatt utenfor bodene kan bli
fjernet uten forvarsel og for eiers regning.

Det er ikke tillatt for barn a oppholde seg alene pa loft eller i kjeller.

Lyset skal alltid slukkes nar man forlater loft eller kjeller.

§ 3-6 Boder
Det er ikke tillatt & oppbevare brannfarlige gjenstander eller kjemikalier i bodene.
Bodene skal merkes med leilighetsnummer.

§ 3-7 Velferdslokalet

Borettslagets velferdslokale leies ut bade til gardens beboere og utenforstaende. Styret
har ansvar for utleien og har fullmakt til a utarbeide leickontrakten for lokalet. Alle som leier
lokalet plikter & overholde denne.

Kapittel 4 Regler om bruk av vaskerier

§ 4-1 Generelle regler
Det er ikke lov til & vaske tgy for andre enn borettslagets beboere.
Vaskeriet skal alltid vaskes godt etter bruk.
Styret vedtar satser for betaling i vaskeriet.
Det er ikke tillatt for barn & oppholde seg i vaskeriet.

§4-2 Apningstider og reservering

Vaskeriene er apne alle dager mellom klokken 07.00-22.00.

Tid i vaskeriet reserveres ved bruk av reserveringstavlene. Der vaskeriet ikke er tatt i
bruk 30 minutter etter at gjeldende periode har begynt, kan vasketiden disponeres av andre.
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Kapittel 5 Avfallshandtering/resirkulering

§ 5-1 Seppel

Husholdningsavfall skal kastes i containere nederst i garden eller i sgppelrommene i
portalene gverst i garden. Sgppelet skal kastes i lukket pose. Det er ikke tillatt & sette fra seg
sgppel 1 oppgangene eller utenfor sgppelrommene.

§ 5-2 Papir
Papp og papir til resirkulering kastes i papircontainer.

§ 5-3 Glass og metall
Glass og metall leveres i spesialcontainere for resirkulering.

§ 5-4 Miljgfarlig avfall
Miljgfarlig avfall som malingsrester og kjemikaler leveres ved spesialmottak.

§ 5-5 Ovrig avfall

Annet avfall enn ovenstdende, som gamle mgbler og lignende, kan kastes i lasbar
container nederst i garden. Bruk samme ngkkel som til oppgangene.

Det er strengt forbudt & hensette gjenstander utenfor containeren. Slike gjenstander vil
bli fjernet for eiers regning.

Kapittel 6 @vrige regler

§ 6-1 Bruk av vinduer og balkonger
Det er ikke tillatt a lufte sengetd@y, tepper eller annet tgy fra vinduer eller balkonger.
Det er tillatt & montere markiser av type og modell som til enhver tid er godkjent av styret.
Balkongene er eksklusivt areal for den leilighet balkongen tilhgrer. Vinduer ut til
naboens balkong skal derfor kun brukes som fluktvei og skal ikke apnes for andre
formal
Det er ikke tillat a bruke annen type grill enn elektrisk grill pa balkongene.

§ 6-2 Utrykning vaktmester
Ved utrykning utenom vaktmesters ordinzre arbeidstid, belastes beboer med en
egenandel pa kr 500,- Styret kan innvilge unntak fra betalingsplikten.

§ 6-3 Brannvern

Alle leiligheter er utstyrt med en rgykvarsler og et brannslokningsapparat. Dette
utstyret er borettslagets eiendom, og det er ikke tillatt a fjerne dette utstyret fra leiligheten.
Feil eller mangler pa utstyret meldes vaktmester.

Beboerne har plikt til & pase at brannvernutstyret er i orden.

Rgmningsveiene via verandaene i de gverste etasjene ma ikke blokkeres.

§ 6-4 Bruk av sentralvarmeanlegg/lufting

Leilighetene ma holdes sa varme at det ikke er risiko for at rgr fryser.

Det er den enkelte beboers ansvar a sgrge for at det luftes tilstekkelig til at det ikke
oppstar fuktskade.
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§ 6-5 Husdyr
Husdyrhold er kun tillatt nar dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukere av
eiendommen. Dyreholdet skal registreres hos styret.

§ 6-6 Skadedyr

Beboerne plikter umiddelbart & melde fra til styret nar det oppdages skadedyr i
leiligheten eller gardsrom. I slike tilfelle skal styret eller vaktmester ha anledning til &
uhindret foreta inspeksjon i en eller flere leiligheter for & kartlegge hvorvidt det er skadedyr
og hvilket omfang angrepet har. Der det pavises skadedyr i en leilighet er det
beboers/andelseiers ansvar a besgrge fjerning av dette etter de retningslinjer som gis av styret.

§ 6-7 Baderom og VVS-utstyr

Fett eller kaffegrut ma aldri t¢gmmes i vasker, sluk eller toalett. Det er forbudt & kaste
andre gjenstander enn toalettpapir i toalettene, da dette kan medfgre tilstopping.

Alle leiligheter har stoppekraner. Alle beboere plikter a gjgre seg kjent med hvor disse
finnes i tilfelle vannlekkasjer eller lignende. Kontakt vaktmester dersom det oppstar
situasjoner som kan medfgre vannskade.

Reparasjon og vedlikehold av bad og VVS-ustyr skal skje pa forskriftsmessig mate av
fagmann. Vaktmester kontaktes for bistand, samt orientering om de til enhver tid gjeldende
garanti- og forsikringsordninger for vatrommene.

Det er forbudt a koble oppvask- og/eller vaskemaskin til varmtvann.

§ 6-8 Navneskilt
Alle beboere er palagt a ha standardisert navneskilt til ringetabld og postkasse. Styret
bestiller skilt til alle nye beboere.

Kapittel 7 Brudd pa husordensreglene

§ 7-1 Konsekvenser av brudd pa husordensreglene

Gjentatte brudd pa husordensreglene kan medfgre utkastelse og tvangssalg av andelen.
Det er styret som avgjgr hvorvidt det skal fremmes begj@ring om utkastelse.

Der brudd pa husordensreglene medfgrer skade pa leiligheten eller borettslagets
eiendom, vil beboer kunne holdes ansvarlig for kostnaden ved dette.

§ 7-2 Melding om brudd pa husordensreglene

Brudd pa husordensreglene meldes skriftlig til styret. Det anbefales generelt a ta
problemet opp med den det gjelder fgr det sendes melding til styret.

Styret velger fremgangsmate for behandling av saken i det enkelte tilfelle. Klager skal
alltid orienteres om hva styret har foretatt seg. Klager plikter 4 mgte pa meglingsmgte der
styret anser dette hensiktsmessig.
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Vedtekter for Toyenhus borettslag

Org. nr. 948554429. Stiftet 27. april 1938.

Vedtatt p& ordinzer generalforsamling den 19. april 2006.
Endringer pa ordinger generalforsamling 7. april 2010.
Endringer p& ordinaer generalforsamling 6. april 2011
Endringer pa ordinzer generalforsamling 17.april 2013
Endringer p& ordinaer generalforsamling 24.april 2014
Endringer pa ordinger generalforsamling 12.april 2016
Endringer p& ordinzer generalforsamling 10. april 2019

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Tayenhus borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og & drive virksomhet som
star i sammenheng med dette.

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare
fysiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget veere andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel
sammen.

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst eén bolig og opp til ti
prosent av boligene i laget:

stat, fylkeskommune, kommune,selskap som har til formal & skaffe boliger og
som blir leid og som blir leid og kontrollert av stat, fylkeskommune eller
kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av
staten, en fylkeskommune eller kommune, selskap, stiftelse eller andre som
har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om &
skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som
er sikret med pant i andelen eller andelene.

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget
dersom de eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.

(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av
borettslagets vedtekter.

2-2 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til 4
bruke boligen.

(3) For at ny andelseier kan kunne godkjennes ma eiendomsmegleren
opplyse om ny andelseiers fulle navn, telefonnummer, fodselsdato og
e-postadresse. Eiendomsmegleren ma videre opplyse om hva ny andelseier
gnsker skal sta pa ringetabla og postkasseskilt. Eiendomsmegleren ma ogsa
opplyse om overtakelsesdato.

Hvis nye andelseier og eiendomsmegler ikke oppgir alle disse opplysningene,
kan ikke styret realitetsbehandle overdragelse av andelen. Styret ma ta
kontakt med eiendomsmegler slik at de kan rette feil(ene) og sgknaden kan
behandles.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette
komme frem til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning
kom frem til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjopsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjopsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av
farste andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den
med lengst ansiennitet i OBOS foran.
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(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele
den andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder
selv om andelen tilhgrer flere. Overfaring av andel etter at andelseier har
benyttet forkjopsrett til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen
overfgres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet i
vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjopsrett kan likevel
ikke gjores gjeldende dersom andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen

i minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal s@rge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til
a gjare forkjapsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende
innen fristen nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

(2) Fristen for & gjare forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og
andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt
forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet frem til
borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, far
meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til
5 x Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget
tiloake.

(4) Forkjopsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjopsretten gjeldende pa vegne av
forkjopsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt
ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til naerstaende

Forkjapsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sasken eller
noen annen som de to siste arene har hart til samme husstand som den
tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker
hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen n& er knyttet il
av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen
overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Generalforsamlingen fastsetter husordensregler for borettslaget.
Andelseier plikter & pase at disse falges av alle brukere av andelen.

4-2 Overlating av bruk

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen dersom:

andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to &rene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

andelseieren er en juridisk person, andelseieren skal veere midlertidig borte
som fglge av arbeid, utdanning, militeertjeneste, sykdom eller andre
tungtveiende grunner, et medlem av brukerhusstanden er andelseierens
ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen, det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det
etter ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt
andelseier.

(2) Offentlige andelseiere kan ikke uten godkjennelse fra styret overlate
bruken av boligen til andre.

(3) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av
bruker innen en maned etter at seknaden har kommet frem til borettslaget,
skal brukeren regnes som godkjent.

(4) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning.

(5) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av
bruk hvis én eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.
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(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og
eventuell oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av
andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende
bygningsforskrifter, andre offentlige bestemmelser og vatromsnormen, er ikke
tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting
av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets
forutgaende samtykke.

(3) Ved starre endringer i leiligheten ma skriftlig sgknad sendes styret. Har
styret ikke svart innen en maned, regnes sgknaden som godkjent.

(4) Ved montering av innglasset balkong ma skriftlig sgknad sendes styret.
Andelseiere som monterer innglasset balkong er ansvarlig vedlikehold av
denne og eventuelle skader eller gkt vedlikeholdsbehov pa byggningskropp
eller balkong

(5) Montering, anlegging eller etablering av fast dekke pa balkongene er ikke
tillatt.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og
vinduer innvendig, vannrar fra tilkoplingspunkt pa gjennomgaende ror,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, vasker, radiatorer,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogs& ngdvendig reparasjon og utskiftning av slikt
som vannrgr fra tilkoplingspunkt pa gjennomgaende rgr, sikringsskap fra og
med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, vasker, radiatorer, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og frem til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda,
balkong og lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann-
og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til
gjeldende lover og forskrifter. Ytterdgr skal merkes dersom slike stoffer
oppbevares i leiligheten.

(5) Andelseieren plikter & hente og montere rgykvarsler og
brannslokningsapparat fra vaktmester nér dette blir palagt av styret gjennom
oppslag. Dette utstyret er borettslagets eiendom, og det er ikke tillatt a fierne
dette utstyret fra leiligheten. Andelseieren har plikt til & pase at
brannvernutstyret er i orden. Feil eller mangler pa utstyret skal meldes
vaktmester.

Hvis andelseieren ikke henter ut rgykvarsler og brannslokningsapparat fra
vaktmester etter oppslag, kan andelseieren bli ilagt et purregebyr pa inntil
kroner 1000. Far purregebyr kan ilegges ma andelseieren minst 6-seks uker i
forveien fatt skriftlig varsel om dette.

(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde
fra skriftlig til borettslaget.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogséa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade péfort ved innbrudd og uveer.

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(9) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon
og utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfart av den forrige
andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig
stand sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til &
fare nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig
ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdarer til boligen og
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
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utfaring av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen
til, skal skaden utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier.
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller
lgsare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som
falger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som falge av at borettslaget ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres
etter borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad
om overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med én méneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den
til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr
100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser.
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens
grunnbelap pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold.
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk, og brudd pa
husordensregler for borettslaget.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens
§ 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig
mislighold gir borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes avrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 3 andre
medlemmer med 3 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

Overgangsbestemmelse ved styrevalget 2014

Ett av de to styremedlemmene som blir valgt pa generalforsamlingen i 2014
blir kun valgt for ett ar. Valgkomiteen opplyser i deres innstilling deres forslag
til valgperiode.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine
medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer.

(2) Styreleder skal sarge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.
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(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de fremmgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.
Star stemmene likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for
et vedtak som innebaerer en endring, ma likevel utgjare minst halvparten av
alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

4. 4 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som géar ut over vanlig
forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget p4 mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nér styret finner det ngdvendig,
eller nar revisor eller minst en tiendedel av andelseierne skriftlig krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne
gjennom oppslag om dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet. Andelseiere som har fremleiet sin bolig varsles tilsvarende
via brev.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hayst 20 dager. Ekstraordineer generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa

minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til
boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordineger
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgoterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, -
tale- og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem
av andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og
til & uttale seg. Andelseier kan ta med seg en radgiver til generalforsamlingen.
Radgiveren har rett til & uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det.

9-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for
at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier
mer enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere
kan det bare avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at
den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjeores saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10
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10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller naerstaende har en fremtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende
eller om ansvar for seg selv eller neerstdende i forhold til borettslaget. Det
samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i
borettslaget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom
ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS,
jf. borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjopsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Byggestart

Andsnzs VVS A/S v/H.J. Werner
Postboks 2870 Tayen
0608 OSLO
Dato: 1 9 AUG 20”?

Deres ref: Vér ref (saksnr): 200004597-17 Saksbeh: Cristina Vernhardsson Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: TRONDHEIMSVEIEN 63-83 Eiendom:  229/182/0/0

OG SARSGATA 44-62
Tiltakshaver:  Teyenhus borettslag v/Kjersti Adresse: Trondheimsveien 77, 0565 OSLO
Seker: Xﬁ?:zis VVS A/S v/H.J. Adresse:  Postboks 2870 Teyen, 0608 OSLO
Tiltakstype: gg(nke/i)ygérd/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske
installasjoner
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse med senere
tillegg.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggestart
Tilsynsprosjektet

[y Z‘Z‘ﬁua (//\MLO\,(,\

Hans Hermarisen Q/\ Cristina Vernhardsson

Overing. saksbehandler

Kopi til:
Tayenhus borettslag v/Kjersti Verstad
Trondheimsveien 77, 0565 OSLO

Jer— —

/ M '\ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro:  6003.05.58920
- Byggestart Trondheimsveien 5 22662020
Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 662565 Org.nr.: 971 040 823

epost: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
Byggestart

Andsnzs VVS A/S v/H.J. Werner
Postboks 2870 Tayen
0608 OSLO

Dato: 1 9 AUB 20”?

Deres ref: Vir ref (saksnr): 200004597-17 Saksbeh: Cristina Vernhardsson Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass:  TRONDHEIMSVEIEN 63-83  Eiendom:  229/182/0/0
OG SARSGATA 44-62

Tiltakshaver:  Tayenhus borettslag v/Kjersti Adresse: Trondheimsveien 77, 0565 OSLO

Verstad
Seker: Andsnazs VVS A/S v/HJ. Adresse:  Postboks 2870 Tayen, 0608 OSLO
Werner
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske
installasjoner
FERDIGATTEST

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. forskrift om
saksbehandling og kontroll i byggesaker, kap. III § 19 og kap. V.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme- og igangsettingstillatelse med senere
tillegg.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Byggestart
Tilsynsprosjektet

L& r /a\‘ﬁ{ua (/\/wr. Lo\ prS—

Hans Hermarsen E/\ Cristina Vernhardsson

Overing. saksbehandler

Kopi til:
Teyenhus borettslag v/Kjersti Verstad
Trondheimsveien 77, 0565 OSLO

R — —e

/ M '\ Plan- og bygningsctaten Postadresse: Telefon: 22 6622 66 Bankgiro:  6003.05.58920
) Byggestart Trondheimsveien 5 22 662020
Tilsynsprosjektet 0560 OSLO Telefaks: 22 662565 Org.nr.: 971 040 823

epost: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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OSLO KOMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN
Herslebsgate 197 *11 5060

Ferdigattest

{for mindre arbeider)

Arbedets arl

Al'bmdssl_ed 3 3 . I Malr nr 1 AT
[ Byggharre inill ["Ansvarshavende
LPMB/EB |
Dat~
’
2. fehruarulofl2
€- Del meddeles at man ved siste basikiigelse av ovennavnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn til de bygningsmessiga forhald
For by ,--*;‘;” jefen
ygn ngs-rm:lrrw
Per M. Berglie
Ferdigatiesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomlen og gjelder ikke lor installasion av sanitazranlegg,

sentralvarmeanlegg, gass cg elektrisitet.
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Oslo kom;mune
Plan- og pygningsetaten

Notat i

Til: ; Dato: 15012014

Fra: |

Saksbehandler: Sabina Trako Saksnr:200307776-4

|
Sluttnotat byggesaker - Henleggelse - Sars' gate 44 - 62

Saken er behandlet av Restanseprosjektet for rydding og arkivering av analoge saker
Ledermgtet 13.11.2006. i

!

etter fullmakt gitt av

|
Sett Kryss | Arsak til henleggelse

Godkjent melding uten ferdigmelding
|

Tillatelse til enkle tiltak eldre enn 3 &r

i

X Tillatelse i ett trinn eldre enn 3 ar

Igangsettingstillatelse eldre enn 3 ar

Brukstillatelse eldre enn 3 &r

Endringstillatelse eldre enn 3 &r

t
|

Henleggelsen betyr nadvendlgws ikke at tiltaket er utfgrt eller at alle forhold i saken er
ferdigbehandlet, men at initiativet til videre saksbehandling ligger hos soker/tiltakshaver.

Evt. viderefgring av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elektronisk sa
til den gamle analoge saken.

.

k med kryssreferanse

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

Plan- og bygningLetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 1315.01.01357
I Vahis gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.ar.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001
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S-3491

Endret reguleringsplan for Trondheimsveien mellom Nybrua og Hammerfestgata som om-

reguleres fra off.traf.omr. (vei, fortau/ gatetun, annet veiareal og byggeomr.for boliger til

offtraf.omr. (vei, kollektivfelt, fortau/gatetun, annet veiareal m.m.).

Vedtaksdato: 30.08.1995

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 199304101
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse:
g bygning Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune
Postadresse:
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum,
: -no/ptan-byge-og 0102 Oslo

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

S-3491

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING REGULERINGSPLAN FOR TRONDHEIMSVEIEN PA
STREKNINGEN NYBRUA - HAMMERFESTGATA, ALT. 2.

§ 1. Det regulerte omradet er pa plankartet vist med reguleringsgrense.

§ 2. Omradet reguleres til falgende formal:
Offentlig trafikkomrade: (vei, kollektivfelt, fortau/gatetun og annet veiareal).
Felles omrader: (felles avkjarsel).

§ 3. Trondheimsveien pa strekningen Nybrua — Hammerfestgata opparbeides i henhold til opparbeidelsesplan
fra Statens vegvesen Oslo. Planen forelegges plan- og bygningsetaten og park- og Idrettsvesenet til
uttalelse for opparbeidelse igangsettes.

§ 4. Strekningen mellom Blytts gate og Sverdrups gate skal veere reservert buss og trikk, med unntak av
sgrgaende trafikk

§ 5.til Trondheimsveien 25-29 (bensinstasjon m.m.)
§ 6. Foreliggende reguleringsplan overlapper reguleringsplanen for Nybrua og Krogstatten som kun omfatter
brukonstruksjonen av Nybrua og ikke omfatter trafikkarealet pa overflaten av brua. Reguleringsplanen for

Trondheimsveien mellom Nybrua og Hammerfestgata innvirker dermed ikke pa reguleringsplanen for
Nybrua og Krogstatten.

S-3491.doc Side 2 av 2
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S-2255
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o
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Q'sﬂo sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. O‘}O&
'19&
R
A
&
Vedtaksdato: 28.07.1977 &
(3
Vedtatt av: Miljoverndepartementet qg;lg‘.
Vedtaksdokumenter: 197701394 6\4’\"‘
v
Lovverk: BL 1965 o
S
Hoydereferanse: OSLO LOKAL ‘.'f'b

Merknader: Planen er helt eller dq}h??s opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- 39?37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgn‘er. V300589, V290689, V300187,V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884 g["l31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186é§X/190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 oVQ310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 20&'?33 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,
V27Q§‘98 VO30806N2, V181209N2, V190902,V120105,V121010, V311002, V221096,
\A£§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306, V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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

S-2255

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

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

§ 5. | 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 etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
neerveerende 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. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssporsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere a 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.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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Byggeomréde for
U09-1,5

5-2255, 28,7,
Endret regbest., S-2987,
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599100

*=regulert koteheyde med Oslo lokal som hoydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehayden.

599200
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 06.02.2025
Bruker: FME
Mélestokk 1:1000

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

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

ing. Kan ikke brukes til

- Gjeld p

— Natur gfold i for kar Se eget kart.
— Kartet er tilt for: Eiend.

byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 138174/ 86505109

Adresse: SARS' GATE 50

Deres ref.: 62095/ MACA@MSAKTV

Gnr/Bnr: 229/182

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6644000

6644300

6644200

6644100

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

I 70-Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal
[ 73-Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

123 - Bevertningslokale

144 - Forr./bolig

149 - Offentlig/allmennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg
I 180 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
I 312-Fortau

314 - Holdeplass for bussi/trikk/taxi
| 317 - Offentlig gang-/sykkelvei

330 - Parkering/utfartsparkering

A/ 660 - Spesialomréade bevaring bolig

RbBevaringGrense

70 - Felles avkjersel
—————————————— 73 - Felles gangareal

312 - Fortau
-------------- 313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
————= 913 - Forméalavgrensning

930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

— e = Plangrense (gammel lov)

Feltinndeling
———— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan
——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

7 Oppheving av eiendomsgrense

1 Inn-utkjering
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= == Fjernveg (tunnel)
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mm wmm \arkagrense

==mm=== Plangrense

— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig
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a Spredt boligbebyggelse
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-
1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
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Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

T

| ]
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JI H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

i H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

1 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
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Qﬁfﬁ"‘ Oslo Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf

133



Oslo kommune

<= - 2S— % | Plan- og bygningsetaten o -
Qﬁﬁ@' Oslo N Avdeling for byutvikling Kdp. nr. 17
Vedtatt 22.04.2009

()

\

Kommunedelplan
for torg og mgteplasser

" g 7 (FRT '] 1

KDP-17
L

Kommunedelplan for torg og mateplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 47 side(r) inkludert denne.

Besgksadresse:

Plan- og bygningsetaten Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kemmune \P’fgtz gfg:st’, 01870slo \ ndesenteret: +47 23 49 10 00 Plan- o g 3

) Boks 364 Sehtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no z E
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA bygn in gsetat 3“ ’

134 135



136

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 & veere 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 dpne 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 faringer 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 Byrddsavdeling
for byutvikling hgsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i naert samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
la ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni — 1. september 2007.

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

D0 sl Bt B

Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr

i t + [11] Kdp for torg og mgteplasser. Side 3

137



138

Innhold

010} (RO 3
1. BYStYrets VEdak .....ceeeueeiiuieiieiiiiiiiiiiitenitenitctcsitcte et s 5
2. PlaNeNS MAleu.cuveveceeieieiiirienrenienrestetetee et sresresae st et st s sessessesbese e e st esessesressessennensens 6
3. Planens bestemmelser 0g retningSliNJer cocc..ueeieeceeeeerieeeirireereceerereeeeeeneesesreesessnneessnnee 7
4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner som tilsidesettes av

kommunedelplan for torg 08 MBtEPlASSer......cccceivieriiiiiiiiiieiienrtrre e 13
5. PlanbesKrivelSe ......ccueiiiiuiiiiiiiiiiiictt 18
6. ULFOTATINGET c.neeveeieeieeeeiiieeeereeesireeseseeesesreessesaeesssneesssneesssnsaesssssaesssnsneessssnesssssnaessnns 26
LItteratUrliSte c..covevuiiiiniiiiiiiciiiiii e 43
Tilleggsdokumenter 0g bakgrunnsSmateriale ........cciieeeeevvnrreeerieeeriiiirreeeeeeeeeernneeeeeeeeesssnnnns 44

Side 4 Kdp for torg og meteplasser. kg t+ m

1. Bystyrets vedtak

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

”1. Oslo bystyre vedtar med hjemmel i 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 veaere ansvarlig for gjennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mateplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

i t + [11] 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:

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

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

¢ drgfte mulighetene for a 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

Side 6 Kdp for torg og meteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i

utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:

e 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

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

Lt+m

3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

* “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

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

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomradet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater & 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.

Lt+m

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og meateplasser” 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-
plassererdeltinni:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 7
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfgr § 1), inngar i gaten.

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

Utearealer tilknyttet skoler inngar som lokale
torg og 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/mgteplass
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
”0Omrade 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/meteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfer § 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.

Side 8 Kdp for torg og meteplasser.

§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mgteplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

I 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 & 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 tila
styrke grgnnstrukturen.

Kulturminner

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

Stedsidentitet

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

For torg og mgteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken av vann 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 vaere dpen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha stgrre
terrengfall enn 1:12, og bgr i stgrst mulig
grad grense til eller ha god romlig tilknytning
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det
bar legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og mateplasser.

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
atde blir tilgjengelige og anvendelige for
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og
miljghemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal
veare en integrert del av alle fysiske tiltak

pa torg og meteplasser, 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 tilstgtende byomrader.

Sykkelparkeringsplass kan vurderes pa torg
og mgteplasser, forutsatt at den ikke hindrer
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer ivare-
tas. Naerhet 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 til ved utformingen. Mgteplasser skal
gjennom organisering og utforming bidra til
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra
til dette. Mgteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere.
Bygninger skal henvende seg mot mgteplas-
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi apenhet og god belysning
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer
gjennom meteplassen 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
okt 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/hgstjevndggn kan
bli solbelyst minst 4 timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres
slik at det stimuleres til opphold og bruk over
sa store deler av aret som mulig. Belysning
skal sikre at alle oppholds- og ferdselsarealer
tilenhver 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
skalvurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifplge 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/
mateplass” pd plankartet bgr torg og mate-
plass ivaretas slik:

e 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/
magteplass bar 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 avbate
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsa sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

o For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller spknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ magteplass, 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 bar
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og meteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bar torg og mgteplass ivaretas slik:

® for utbygging som omfatter mer enn

40 000 m?2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bgr det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass 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 bar ogsd sikres
attorget/mgteplassen 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 ssknad 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 mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som forer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bgr ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bor beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mgteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser 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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gjennomfgringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal berarte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til a 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 innebarer at
torg/mgteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal veere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporeere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
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 primeert 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
gjenveerende areal er egnet og stort nok for d
ivareta kvaliteter som forutsatti 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Strgksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i streksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er 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 mptested bgr ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primert 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 mate vesentlig bergrer
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges 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 angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for
plassen, og hvordan plassens funksjon som
mgteplass ivaretas.

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mgte-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/mgteplass er vist pa plankartet, skal
dette vaere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
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 mgteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her a vere 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 Frogner

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

s

T

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (S-3349, vedtatt 24.03.93)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

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

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Bydel Nordre Aker

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

(5-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og mgteplasser.
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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

s e e s ec s s s es s s e es s e o

Sted: Nedre Fossum gard
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(S-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

Kdp for torg og mgteplasser. Side 15
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade - tomt for offent-

lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade - tomt for offent-

lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mgteplasser.
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Bydel Nordstrand

v‘,\af‘

Symra
kino

159218

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrgk
(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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 17
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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 Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak = rgensin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid 8! 8 | t+m t+m kdp t+m | fgringer
Osl_omllmet— bygko- 2003 Politisk oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan |Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 o Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan Oslo X *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan e X X
Samarbeids- LU
X prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet K X X
” " ommuneog |++
Levende Oslo 8
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 Islil::tlovifelzzet g:[’;:d X X
(HUG) e
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? IklI:; it S:l)er;ld X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings-  |Ulike del-
delplaner (kdp) for HeelEit planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- |Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 s Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo — Indre by. ;Jr"bd;(; Hraondrlal‘rrlngs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- + Haus-
Sl heplkiiian arbeid program manns- ® ®
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane H?Onig?ngs Oslo X X
(T-baneprosjekt) pros!
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
N X X
Oslo handling |plan ++

Side 18 Kdp for torg og mgteplasser.
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grgnn 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 & fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

De samme arealene kan altsa inngd 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 pé 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 & 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.

Lt+m

Eksempel pa ”byomrader” er Ila, Briskeby,
Heybraten, 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 veere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grgntomrader langs byens stgrste vass-
drag, gardsanlegg i fgrst og fremst ytre by.

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjelligiindre ogiytre by. I indre Oslo ut-
gjgr bade torg/plasser og grgntomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 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 ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder sarlig hvor torg og mgteplasser be-
rerer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Nerheten til vann er ogsa viktig for byens
sa@rpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser.

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres

Kdp for torg og mgteplasser. Side 19
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for & gke gatens attraktivitet
som mgtested.

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

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mgte-
plasser erviktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel vaert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfalging 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

envurdering av fglgende forhold:

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

o stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
veere stgrre i ytre enn i indre by

¢ avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma vaere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas & 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

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

o |lokalt behov I: vurdering av bydelens szer-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

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

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

o forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke veere 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/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mateplasser som sikres
juridisk i planen.

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

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

er ikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - requleringsplan 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 ervist 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 mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satti gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang

ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og mgteplasser er relevant. Fglgende omrade-

typer er tatt med:

o knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

e omrade for ’Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

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

o 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 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mgteplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 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 m?2
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 & stille krav om torg og mgteplasser.

Side 22 Kdp for torg og mgteplasser.

Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

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

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

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med st@rre avstand enn dette til neermeste
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 ordinaere
friomrader.

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

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

TORG/PLASS * ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

Saeter Arvolldammen

Nordre Lindeberg gdrd

Damplassen, Ullevdl *  Haralpkka, Boler

.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE FORBINDELSE LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
: de sma perlene : de mange perlene

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlokka)

”Gladenggata” planlagt som . Turvei langs Alna péd Ammerud Skolegdrd, Bjolsen skole . Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
nye Ensjos handlegate 5 5
0o’ 0o’
°%° °%°
Side 24 Kdp for torg og mgteplasser. id t + m 'nwt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 25
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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 mateplasser og brukere.

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

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

Herav fglger planens definisjon:

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

[ F!
9, @ oz
Z =3
/P"/ ° @(%, % UUE. o
%, “ % P
Do . %, % 2
%, Z, Z
L2 % % [
® = EA
0, %
& ()
%
s
® g,
o g,
2
"@e/se.
Alde
Interesser
Etnisitet
Kjgnn
obititet
g‘@‘\“%
o
(S®
o

& S
& S s &
N & S
~° & 3 3
) S 3 2
& & £ = 2
& 5 & g =
& & § 5 =
N g S =
<& & I &
<& S &

Rekreasjon/byliv

Side 26 Kdp for torg og mgteplasser.

S

SueSwo Ieiso

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 leering, 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 pa 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

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
innebaerer 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 leeringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet — en del av byens vesen

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
delav byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentralrolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
forst 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.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 27
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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
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

e

Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,

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

Side 28 Kdp for torg og mgteplasser.

0° O
o 0O

LL+m

Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

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

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til 3 ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at sveert 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.

o
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Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skayting om vinteren.
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Barn, unge og eldre i fokus

Ved sarlig a fokusere pa narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge motested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget 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
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neeromradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere sveert forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ leke- og aktivitetsomrader for barn og unge

o 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 folgende 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.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 29
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
farer 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 naeromréadene 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 nringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til a forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medferer endrede forbruksmenstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebarer 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 narhet
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 & dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

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

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

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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“libbepark” (snowboard) pd Griinerlgkka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

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

Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pa

en moteplass.

IDENTITET OG TILHGRIGHET

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

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.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 31
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tiarene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk

§ sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som
Sgndre Nordstrand

. og bydelene 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-

¢ 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.

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

For de multietniske
byomrddene er det
scerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.

Fortetting av indre

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
okt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte 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

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

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

sial som integrasjonsarenaer. og ytre by tilsier pa bruken av friomradene og gnsket om a
okt fokus pd barn benytte disse til utbygging for offentlige for-
Rapporten viser blant annet at: og unges leke- og mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
o For de multietniske byomradene er det aktivitetsomrdder. barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
saerskilt behov for bredde i utvalget av disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
typer byrom. Dette for a sikre allsidig at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
bruk og og legge tilrette for flere grupper : & eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
samme sted. Parsellhager er viktige moteplasser. les pa bekostning av hverandre. For @ unnga
o Stgrre parker og parsellhager er utendgrs dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
mgtesteder der omgang med familie og omrader sikres til disse formalene.
venner star sentralt. PLANSTRATEGI -
* Menns mgtesteder knytter seg i stgrre Planen viser skolenes utarealer som lokale
grad til urbane byrom som gater og Mgteplassene som inkluderende arenaer mateplasser. For indre by er et sarskilt fokus
plasser. rEEReG ulle e sl pé utearealer ved skoler og barnehager ngd- PLANSTRATEGI
e Kvinners bruk av uterommene er i stgrre ges, \{ed at det tilrettelegges for opphold vendig. Planen sikres planmessig steder av be-
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og for ulike brukergrupper samme sted. tydning for barn og unge. Bestemmelsene
husholdning. Ved utvelgelsen av overordnede torg og Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
e Parsellhager er viktige mgteplasser for mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn handlet om lekearealer med ulike skjermings- barns og unges behov.
. Iévinner i multietniskg b.ymiljafar. til ved l.)redde i utvalget av typ'er stc.ed.er, tiltak, son.1 gje.rder, traﬁkksikkerhetstilta!( og Ved tilrettelegging av mateplasser skal
rgnland er et seerskilt intensivt, fler- med ulike roller og bruk. Retningslinjene annen skjerming mot stgy og forurensning. det sarskilt tas hensyn til barmn og Unges
kulturelt byomrade, attraktivt for hele apner for parsellhager som del av denne Men oppvekst i by krever at nabolag og by €t nensy gunges
regionen. Byomradets sarskilte multi- strukturen. gradvis “tas i besittelse” og inngar som del mullgheter o ,f" .utfo.ldelse, et akt:w-
etniske urbanitet og spesialiserte handel, . av barn og unges arena for selvstendighet LI Pnor}termg avstgrrelse pa
girtilhgrighet for mange. Forho!d som bergrer utforming av uterqm (jf. Maria Nordstrm “Barn i stan?”, Stads- ar.ealer, lokalisering, egnethfet og .utfor-
og tilliggende beby.ggels.e., fanges opp i miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek- n?mg. Lokale barnetrakkregistreringer
bestemmelser, retr.ungslm]er ogoverktay- kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til vil kunne kartlfagge hvor barn.og unge
kasse.. Elfsempelws stgrrelse, apm.e, flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bar ferdes, samt si poe om bruk, |nteresser
oversiktlige utearealer og flere, yarlerte ogs# inkludere voksne, som gjerne er tilstede og behov. L¢sn|nge.r som fremmer mulig-
oppholdssoner som kan legge til rette for der barn og unge er. Dggn-, uke- og rstids- heter for samhant'ilu?g mellom barn, unge
sambruk av uterommene. variasjon gir muligheter for & ta i bruk arealer og voksne skal prioriteres.
Verktgykassen og rapporten ”Mgteplasser som til andre tider kan veere utilgjengelige, Gode eksempler vises i verktgykassen,
i multietniske utemiljger” drefter ytterlig- som parkeringsplasser ved kjgpesentre. blant annet pa temporaer bruk som ledd i
ere tiltak knyttet til dette. Attraktive steder med tilrettelegging bar a forankre og utteste ny bruk.
= 9
°,50 ©50
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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 veaere gode steder 3 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 fglelse
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.

Pkt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

Side 34 Kdp for torg og mgteplasser.

Aiaktta og vaere deltagende

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

Trygghetsfglelsen er viktig

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

0° O
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Klart lesbare skiller

De mange lokale mellom allment til-

moteplassene er gjengelige og private
seerskilt viktige arealer fremmer
for eldre. bruken av det

offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vaere 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 & 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.

(o)

0 °°
°o

Lt+m

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.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og ske
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 oppfglging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 35

169



170

BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pa trygghet

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

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

Eksempler pa dette er:

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

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

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

Apne plasser med god belysning fales tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

Side 36 Kdp for torg og mgteplasser.

Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for & 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 serskilte 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 a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

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

t+m

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.

89

I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i 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.

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

bld struktur (sjofront og elvedrag).

Lt+m

Kdp for torg og mgteplasser. Side 37
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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 & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken veare aktuelt
som erstatning. Lasningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
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.

Side 38 Kdp for torg og mgteplasser.

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

PLANSTRATEGI

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

store utbyggingstiltak. Restarealer i by-

Streksgater, andre overordnede gater og strukturen kan veere
viktige forbindelser sikres ved & innga i potensielle lokale
planens overordnede struktur av mgte- moteplasser.
plasser.

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
I ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets nzere 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.

LL+m

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. | 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.

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

PLANSTRATEGI

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

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

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

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

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

De store handlesentraene legger beslag

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

Pd kjspesentere mates folk bade pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

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.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 39
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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 serpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
liveti 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.

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

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere sveert
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
meteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha sveert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

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

Steder som av mange oppfattes som gode
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 std i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mgteplasser.

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-
faring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn

til ved utvikling av
moteplasser:

- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
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 &
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, baerekraftige lgsninger.

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 a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

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

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

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

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

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

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk 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 &
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 41
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DRIFTSNIVA

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

-y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. 0gsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.

Side 42 Kdp for torg og mgteplasser.

NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

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

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

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan 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.

t+m

Bdade det offentlige
og private utbyggere
er tient med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Samfunnsengasjement, medvirkning og innflytelse (1998 - 2003). Vestfold fylkeskommune
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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. | 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

Side 44 Kdp for torg og mgteplasser. e t + m

179



180

Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180
Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

-+ m

kommunedelplan for torg og meteplasser

@)

O

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com).

Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for a varsle naboene, i nettlgsningen var
Nabovarsel pd Oslo kommunes nettsider.

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig a undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naeermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med
vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres
fortlgpende i saksinnsyn pa var nettside. Ved spgrsmal, vennligst ta kontakt med vart kundesenter.

Viktig for produkter i pdf
For at utskrift av kart fra pdf filer ved bruk av Adobe programvare skal vises i riktig malestokk, ma fglgende
innstillinger gjgres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11):

e  «Faktisk stgrrelse» ma velges under «Sideskalering og — handtering» i norsk versjon.
e «None» ma velges under «Page scaling» i engelsk versjon.

| versjon 9 ma «Page scaling/ sideskalering» settes til «xnone/ faktisk stgrrelse».

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke stgtter vare produkter.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Sist revidert 23.07.2013

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. loven gjelder for alt
naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs mal om en
miljgmessig barekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delesgknad ma du sjekke om det er registrert biologisk mangfold pa
tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert
biologisk mangfold vil dette fremgd i form av tekst pa reguleringskart som kjgpes i etatens kundesenter
eller bestilles pa internett. Det vil i slike saker ogsa fglge med et eget kartblad der biologisk mangfold er
markert med rgdt (rgd skravur i kommunens kartlgsning Plan Web).

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. Dersom det
er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal det foreligge uttalelse
fra Bymiljgetaten fgr sgknad behandles. Plan- og bygningsetaten oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig sgker til
a innhente uttalelse i forkant av at bygge sgknad innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra
Bymiljgetaten ved innsendelse av bygge spknad, vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til
Bymiljgetaten til uttalelse. Dette kan forlenge saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven — krav til vurdering i byggesaken av prinsippene i §§ 8-12
Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved
utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver kunnskapsgrunnlag, fgre-var-
prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av kostnader ved miljgforringelse samt
krav om miljgforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De enkelte bestemmelsene kan ses pa
www.lovdata.no.

Loven er sarlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert i
reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes serskilt i bygge- og delesaken. Dette gjelder blant
annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt fgr nml tradte i kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets konsekvenser for
det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive anleggsveier, riggomrader,
deponiomrader, grgfter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og andre infrastrukturtiltak. Plan- og
bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av naturmangfold mot andre viktige
samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et s@rskilt vern. Dette gjelder artene
dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, rgd skogfrue og
svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr 517-524)

Enhver form for uttak, skade eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Fylkesmannen er
forvaltningsmyndighet (med unntak av dverggas der Miljgdirektoratet er forvaltningsmyndighet).

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001 MVA

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no
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I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det sgkes om
dispensasjon hos Fylkesmannen. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden avvises. Plan- og
bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden fgr den er behandlet og besvart fra Fylkesmannen.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljgfaktorene som virker
der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker, kalklindeskog og
kalksjger.

Det skal tas serskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens utbredelse
og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster og innebzrer at i
avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til forekomsten veie tyngre dersom
det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med utvalgte
naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:
e Kreve at det ved oppfaring, plassering og utforming av tiltak, tas s@rskilt hensyn til forekomsten.
e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens utbredelse og
tilstand.

Kravet om at det skal “’tas serskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en byggesak
dersom inngrepet fgrer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens gkologiske tilstand.
Det kan imidlertid vere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for gjennomfgringen av et tiltak.
Eventuelle kostnader for gjennomfg@ringen av et slikt tiltak er tiltakshavers ansvar.

Miljgdirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte arter. Se -
www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, skal
kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under tema
Naturmangfold — www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo
Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge er
registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre steder i
landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og restbiotoper i
byggesonen (for eksempel rike edellgvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjgr Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i byggesonen. Store
naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. Grgnnstruktur i byggesonen er derfor
ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen
naturtypene viktig ferskvannslokalitet, dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt
lavlandsmyr, kalkskog, gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer
og viktige bekkedrag. De stgrste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Mathias Carlsen

Dato: 07.02.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Ahmed, Nosheen
Bestillingsnr.: 86505109
62095/ MACA@MSAKTV

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.229 BNR. 182

Vi viser til bestilling av 20250206 for SARS? GATE 50.

GNR. 229 BNR. 182

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 30.09.1938.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fort i eiendomsregisteret i Oslo, er

10223 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Beselksadresse: Sentralbord 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Wahle gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 2345 10 00 Orgnr. 571040 823 MV A

Boks 364 Sentrum Telefaks 23481001

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

E_ it Plan- og
mmm bygningsetaten

Sars' gate 50 Malestokk 1: 1000 (A4) Dato: 06.02.2025
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Manrads gate

Oversiktskart

Adr.: Sars' gate 50
Gnrbnr: 229/182

Bydel : GRUNERLGKKA
Skolekrets (2020/2021): Lakkegata
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ambita

Utskrift borettslagsandeler

Andelsnummer 185 i T@yenhus Borettslag, Organisasjonsnummer 948554429
Utskrift fra EDR - Eiendomsregisteret
Kilde Tinglysningsmyndigheten Statens Kartverk

HJEMMELSOPPLYSNINGER

Rettighetshavere til eiendomsrett

2023/437763-1/200 28.04.2023 HJEMMEL TIL ANDEL

10:59
VEDERLAG: NOK 4 950 000
OMSETNINGSTYPE: Fritt salg
JAKOBSEN MARTIN
F@DT: 21.11.2001 IDEELL: 1/1
ELEKTRONISK INNSENDT
HEFTELSER

Heftelser i eiendomsrett:

2024/943887-1/200 05.01.2024 PANTEDOKUMENT
05:03

BEL@P: NOK 3 500 000

PANTHAVER : SPAREBANK 1 BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 988 738 387

PANTHAVER : SPAREBANK 1 SMN

ORG.NR: 937 901 003

ELEKTRONISK INNSENDT

Rettigheter:
Ingen rettigheter registrert
OPPLYSNINGER FRA BORETTSLAGET

2006/416561-1/201 14.12.2006 REGISTRERE NY BORETTSLAGSANDEL

Data uthentet 06.02.2025 k1.
Oppdatert per 06.02.2025 k1.

09.33
09.31

For eventuelle utleggs—- og arrestforretninger, samt forbehold tatt ved avhendelse, som

tinglyses samme dag som andre frivillige rettsstiftelser, gjelder sarskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre ledd og § 21 tredje ledd.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 06.02.2025 09:33 - Sist oppdatert 06.02.2025 09:31
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714)
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ENERGIATTEST

Adresse Sars' gate 50
Postnummer 0564

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 229
Bruksnummer 182
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =

Festenummer —
Bygningsnummer 80582544

Bruksenhetsnummer HO0301

Merkenummer Energiattest-2025-76794
Dato 07.02.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ MONICA LY TRAN

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
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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.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens r@d 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.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a 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 - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge 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: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1940
Bygningsmateriale:

BRA: 52

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer” kan du

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Sars' gate 50 80582544 HO301 0 0 185
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1940
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 20 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 8 m?
Oppvarmet BRA 52 m?
Totalt BRA 52 m?
Oppvarmet luftvolum 146 m*
U-verdi for yttervegger 1,30 W/(m?K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 1,20 W/(m?K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 14,4 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m>K)

Normalisert varmekapasitet

240,9 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 kKW/(m?/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,95 m¥(m?-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 84 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjelefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjsling 22,0°C
Installert effekt for romkjaling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)
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Driftstider, antall timer i degn med drift

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person

Anders G. Dahl

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

126,3 kWh/ar

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,55
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direk::g elekdrisk;

jernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 11,9 kWh/ar
Pumper 1,8 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjeling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjeling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

198,7 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

11 921 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

227,94 KWhi(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

9 694 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

227,94 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

11 921 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?¥ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 594 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 9 327 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 11 921 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

23,2 %

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,05
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,95
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,84
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer s
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

13.9.2023
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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.

| 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 sarskilt 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 szerskilt 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, kigper 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.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer 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 3 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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s 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.



Boligkjaperforsikring HELP Renteforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover. Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900 Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900 ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett ar fra
- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900 fidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

om ngdvendig. Fritidsbolig falger gvrige boligtyper. sammenhengende i minst tre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni méneder

Boligkjgperforsikring PLUSS PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene - Rentekostnader, samt kostnad fil husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring. - Samboeravtale, ektepakt og arv - Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
- I tillegg far du advokathjelp pa de viktigste - Forbrukerkjgp og hdndverkertjenester - Forsikringen gjelder i Norge

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter Bestilling gjores av boligkjoper pad www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

- Plan- og bygningsrett
- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av fgrst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjeret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Al

h
Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av 1an. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre Ian som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
Q H E L P ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tiloys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal veere rett. For alle. (‘) H E L P

Rett skal vaere rett. For alle.

A

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

For eiendommen:

Adresse: Sars’ gate 50 Meglerforetak: Aktiv Asker

0564 OSLO Saksbehandler: Odd André Engh
Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
& eiendommen. Avslutningsvis gis 0gsé en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. Telefon: 90044917
P 9 9 9 9 9 y 9 g Oppdragsnummer: E-post: odd.andre.engh@aktiv.no

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-
giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det

a

o

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KI.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salg av naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte 'motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



