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Nokkelinformasjon

Lekker, lys og gjennomgaende 2-roms toppleilighet - Terrasse
pa 4 m? - Utsikt - 42 m? gulvareal - Attraktiv beliggenhet

Prisantydning 4 350 000,- KO rt fO rta |t

Omkosltninger 1380, En lys og innbydende 2-roms toppleilighet med
Totalpris 4 381595, takterrasse i attraktivt boomrade. Leiligheten har
Fellesgjeld 30 215,- en god planlgsning, fremstér moderne og lys med

tidsriktige farger og interigrvalg. Her bor du

Fellesutgifter pr. mnd 2 883,-
sentralt i et populeert omrade med kort avstand til

BRA 31kvm off. kommunikasjon, servicetilbud og Akerselva
Sl 1 med flotte turmuligheter.

Boligtype Andelsleilighet

Byggear 1903 Hgydepunkter: .

Eierform Andel - Ingen dok. avgift

- Terrasse pa 4 m?

- Ny parkett i 2024

- Leiligheten har 42 m? gulvareal

- Lys og luftig med godt lysinnslipp

- Delikat bad med opplegg for vaskemaskin

- Ny komfyr og oppvaskmaskin pa kjgkkenet i
2025

- Pent kjgkken med glatte fronter og benkeplate i
heltre

- Godt med lagring i to boder, en rett utenfor
leiligheten

- Stort soverom med plass til dobbeltseng og
garderobe

- Romslig stue/kjgkken med plass til badde sofa-

0g spisegruppe



5. Etasje

Planlgsning BRA-i: 31 kvm
Total BRA: 32 kvm
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

Nysgjerrig pa hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget,
eller hva innbyggerne gjgr pa sgndag?

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

anbefaler vi a lese gjennom nordvikundersgkelsen. F;F P
I

Du finner undersgkelsen ved & skanne QR-koden i L
under, eller ga inn pa: [ 1 1 | AT
https:/www.nordvikbolig.no/nabolaget f—1 A~2TAW
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Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
13-0120/26

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse

Amtmann Meinichs gate 14C, 0482 OSLO

Gnr 224, bnr 28 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune
Andelsnr 27 i Amtmann Meinichs Gate 14 Brl, org.nr.
995544083

Selger
Mads Dahlby Fremstad

Kjgpesum og omkostninger
4 350 000,- (Prisantydning)
30 215,- (Andel av fellesgjeld)

4 380 215,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)

545,- (Tinglyst pantedokument)

9 500,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

1380,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
10 880,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
4 381 595,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

4 391 095,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

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

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen

Byggear
1903

Om boligen

Etasje
5

Antall soverom
y

Arealer

BRA-i: 31 kvm
BRA-e: 1 kvm
Totalt BRA: 32 kvm
TBA: 4 kvm

Beskrivelse:

5. etasje:

BRA-i: 31 kvm. Entré, stue/kjgkken, soverom og bad.
BRA-e: 1 kvm. Den eksterne boden i 5. etasje ligger i
mellometasjen/trappeoppgangen mellom 4.- og 5.
etasje.

Total BRA: 32 kvm.

TBA: 4 kvm. Terrasse.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at bod som er
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa
borettslagets fellesareal, men disponeres av denne
andelen. Borettslaget kan pa et senere tidspunkt
omdisponere denne bruken.

Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmaling:
Leiligheten er ikke maleverdig i sin helhet p& grunn av lav
takhgyde iht. retningslinjer for arealmaling NS 3940.
Gulvareal (GUA) er oppmalt til ca. 42 m?

Kjellerboden er ikke méleverdig pa grunn av lav takhgyde
iht. retningslinjer for arealméling NS 3940. Gulvareal
(GUA) er oppmalt til ca. 6 m? Den eksterne boden i 5.
etasje ligger i mellometasjen/trappeoppgangen mellom
4.- 0g 5. etasje.

Innhold
Leiligheten inneholder: Entré, stue/kjgkken, soverom og
bad.

Fra stue/kjskken er det utgang til terrasse pa 4 m>

| tillegg disponerer leiligheten to boder. Bod pa 1 m? i
mellometasjen/trappeoppgangen mellom 4.- og 5. etasje
og bod i kjeller. Kjellerboden er ikke méleverdig pa grunn
av lav takhgyde iht. retningslinjer for arealméling NS
3940. Gulvareal (GUA) er oppmalt til ca. 6 m?
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Standard

Kjgkken:

Kjgkkeninnredning fra 2012. Komfyr og oppvaskmaskin er
utskiftet i 2025. Kjgkkeninnredning med glatte fronter.
Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Ventilator med avtrekk ut. Stekeovn, platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/frys er integrert i innredningen.
Automatisk vannstopper er montert.

Bad:

Badet er ifglge eier fra 2012. Dokumentasjon pa utfgrelse
er ikke fremvist. Dusj med innfellbare dgrer i herdet glass,
servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og
opplegg for vaskemaskin. Speil over servanten. Gulv har
fliser pa betong. Sluk i plast med klemring og synlig
membran klemt i klemringen. Fall mot sluk pa gulv og
slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.
Flislagte overflater pa vegger.

Hulltaking: Det ble borret et 73 mm. hull i badets
tilstatende vegg fra stue. Det ble benyttet fuktmaler med
"pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke
pavist fukt utover normale verdier. Hullet er sikret etter
hulltaking med et plastlokk.

Felgende er gitt tilstandsgrad 2:

- Det er registrert sprekkdannelser i silikongfuger i
overgang vegg-gulv, samt noe misfarge av fuger i
dusjsone.

- Tg 2 er gitt pa grunn av alder sett i forhold til forventet
levetid pa vanntett sjikt. Nevnte forhold medfarer gkt
risiko for lekkasjer som kan fgre til fuktproblematikk i
konstruksjonen.

- Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate
soner. Denne typen

konstruksjon har ifglge Sintef Byggforsk normalt levetid
pa ca.15-20 ar og tilstandsvurdering er derfor basert pa
alder, da konstruksjonen har oppnadd mer enn
halvparten av forventet levetid. Dette medfarer en gkt
risiko for lekkasjer.

Innvendige overflater:

Gulv: Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett.
Vegger: Sparklet og malte overflater pa plater/murpuss.
Himling: Sparklet og malte plater. Himlingshgyde fra ca.
0,28 m - ca. 3,60 m malt fra laveste til hgyeste punktet i
stue.

Fast inventar:
Oppbevaringshems over entrédgren.

Etasjeskille:
Etasjeskiller i trebjelkelag. Det er foretatt stikkpraver for
maling av gulvoverflater i stue/kjgkken og soverom.

Felgende er gitt tilstandsgrad 2:

- Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt pa 2,0
meter er malt til ca. 15 mm i soverom. TG 2 er gitt iht.
toleransekrav i NS 3600, som angir skjevheter mellom
10-20 mm pa 2 meter til tilstandsgrad 2. Konsekvensen
er at gulvet kan ha merkbar skjevhet.
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Innvendige darer:
Profilerte innvendige dgrer.

Vinduer:
Overlysvinduer/takvinduer med isolerglass.

Ytterdgrer:

Skyvedaer til terrasse med tolags isolerglass, produsert i
2011.

Entrédgr i brannklasse B-30 med 40 desibel
lydmotstand

Terrasse:

Takterrasse med adkomst fra kjgkken, ca. 4 m2. Fliser pé
dekke. Sluk i plast. Rekkverk i trekonstruksjon.
Rekkverkshgyden er malt til 93 cm.

Felgende er gitt tilstandsgrad 2:

- Kun innvendige overflater er vurdert, da
hovedkonstruksjon ligger under borettslagets
ansvarsomrade.

- Det er funnet bom under enkelte fliser. Arsaken til bom
kan veere at det ikke er oppnadd full limdekning, og/eller
bruksbelastning. Mindre omrader med bom i fliser utlgser
ingen store skader sa lenge stgrre deler av flisen har god
limdekning. | dette tilfellet er det registrert bom i et lite
omrade. Forholdet kan endres over tid og omradet bar
kontrolleres med tiden.

- Tg 2 er gitt pa grunn av alder pa vanntett sjikt sett i lys
av forventet levetid og normal bruksslitasje. Det vanntette
sjiktet har oppnadd en alder som gker risiko for
skader/fglgeskader.

Varmtvann:
Varmtvannsbereder pa 120 liter, produsert i 2011, montert
i bak luke pa hemsen over entré.

Felgende er gitt tilstandsgrad 2:

- Varmtvannsberederen er pad 1950 W uten fast tilkobling.
Maksimal tillatt effekt pa varmtvannsberedere uten fast
tilkobling montert etter 2014 er 1500 W. Dersom
stremtilfarsel til berederen er skiftet ut etter 2014, er det
krav at berederen monteres med fast tilkoblingspunkt. |
dette tilfelle er kurs til varmtvannsberederen fra
byggear/fgr 2014, og det er ingen krav om dette. Det
anbefales likevel & montere fast tilkoblingspunkt for &
unnga varmgang i stikkontakt. Stikkontakt/plugg bar
jevnlig kontrolleres for varmgang/svimerker. Ved
tidspunkt for oppfaring var det krav om automatisk
vannstopper i forbindelse med vanninstallasjoner i rom
uten sluk. | dette tilfellet er det ikke montert automatisk
vannstopper og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi starre
risiko for vannskade ved en eventuell lekkasje.

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner:

Avigpsrgr i plast. Ledningsnett for vann i rgr i rgr
systemer med fordelerskap bak vaskemaskinen pa
badet. Dreneringsrgr fra fordelerskap med utlgp i bad.
Hovedstoppekran er montert i fordelerskapet.



Ventilasjon:
Friskluft via spalteventiler i vinduer. Oppdriftsventilasjon
med ventil fra badet. Ventilator i kigkken med avtrekk ut.

Fglgende er gitt tilstandsgrad 2:
- Det mangler luftespalte under dgr mot badet, som
medfarer begrenset med tilluft og sirkulasjon.

Elektrisk anlegg:

Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles
gang. Boligen har elektrisk oppvarming. Det er lagt
elektrisk gulvvarme pa badet og takterrasse.

Dokumentasjon:

Dokumentasjon pé oppgraderingsarbeider utfgrt av
kvalifiserte hdndverkere de siste fem ar, som tidligere er
nevnt i konklusjonen er fremvist.

Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven.
Se denne for naermere informasjon om tilstandsgrad.

Parkering

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av
beboerparkering kan man parkere dggnet rundt - ogséa
utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St.
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grinerlgkka og Sagene,
parkeringssone A, B, C, D og E:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3.850
kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1.925 kroner for ett ar

El-bil: 1.300 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon
se: https:/www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Modernisering og pakostninger

Fglgende st@rre oppgraderinger er ifglge eier utfart i den
senere tid:

2024: Ny parkett.

2025: Ny komfyr og oppvaskmaskin.

For detaljert informasjon om bygningens
vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Sammendrag selgers egenerklaering

Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pa bad/vatrom,
enten i din eller tidligere eiertid?

Nei. Eventuell kommentar: Nytt bad i 2012.

Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget,
enten i din eller tidligere eiertid?

Ja.

Foreligger det en samsvarserkleering?
Ja.

Om boligen

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Oslo vest
elektro, denne er delt med taktsmann.

Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja. Nar ble kontrollen utfgrt? Oslo Vest elektro, denne er
delt med takstmann.

Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller
bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg eller
tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?
Ja.

Var tiltaket sgknadspliktig?
Nei.

Vet du om det er utfgrt tidligere arealoppmalinger av
boligen, eller om boligens areal er oppgitt i dokumenter
som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport,
byggesgknad eller lignende?

Ja. Hvilket dokument og nar er malingen foretatt?
Takstmann 2026.

Vet du om det er forslag eller vedtatte
reguleringsplaner/andre planer,
nabovarsler/?byggegodkjenninger /?byggeplaner eller
andre offentlige vedtak som kan medfgre endinger i
bruken av eiendommen eller eiendommens
omgivelser/naboer?

Ja. Beskriv: Planer om rehablitering av fasade.

Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak
som kan gke husleien/?festeavgiften
/?fellesutgiftene/?fellesgjelden?

Ja. Beskriv: Rehablitering av fasaden, 2.000 kroner i gkte
fellesutgifter.

Bygningssakkyndig
Peder Vilhelm Aubert v/Tyder

Byggemate

Bygningen er oppfgrt i 1903, leiligheten er etablert i 2012,
og disse tiders byggeskikk ligger til grunn for
konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til
avhendingslova. Aldersbetraktning er vurdert ut fra
levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av
bygningsdeler som er underlagt borettslagets
ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger,
takkonstruksjon, drenering, grunnmuir,
grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom,
balkonger/terrasser, etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har
tilknytning til leiligheten, som eks. overflater pa innside av
yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten,
etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i granitt/teglstein.
- Yttervegger i murverk, med pusset og malte overflater.
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- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takplater.

Innvendige bygningsdeler:

- Felles trapper i metall og tre.
- Etasjeskiller i trebjelkelag.

- Dgrcalling.

Innbo og lgsere

- Integrerte hvitevarer pé kjgkken medfglger.

- vaskemaskin medfalger.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste
"Oversikt over Igsgre og tilbehar". Med mindre annet
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfglge. Produkter og
installasjoner som medfalger overdras uten noen form for
garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av
kjgper.

Ved gnske om at vegglamper, krokhengte lamper,
lysekroner, prismelamper eller lignende lamper som er
koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal falge med i
handelen, méa det tas forbehold om dette ved inngivelse
av bud. Det samme gjelder brunevarer.

Adgang til utleie

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i borettslag.
Med styrets godkjenning og pé visse vilkar kan boligen
leies ut for inntil 3, ar. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-10.
Andelseier som bori boligen selv, kan leie ut deler av
boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven §
5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 dagn i aret, uten
samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

Energimerking

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m? Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er riktig.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter
skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest fgr avtale om salg er inngétt, kan kjgper fa
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning, innen ett ar etter at avtale om salg er inngéatt.
Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattest er basert pa ndveerende eiers/ husstands
senere ars forbruk og utgifter. Dette vil kunne variere
avhengig av antall familiemedlemmer i husstanden,
gnsket innetemperatur, egne fordelsavtale mv. Megler har
intet ansvar for informasjon som fremgar av
energiattesten.
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Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon
som fglger av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming. Det er lagt elektrisk
gulvvarme pa badet og takterrasse.

Informasjon om stremforbruk
Selger brukte ca. 5 700 kWh i 2025. Energiforbruket vil
variere fra husstand til husstand.

Ovenstaende er basert pa nadveerende eiers/husstands
senere ars forbruk/utgifter. Dette vil variere avhengig av
antall familiemedlemmer i husstanden, gnsket
innetemperatur, egne fordelsavtaler etc.

Selger har ikke inngétt avtale om Norgespris.

Akonomi

Felleskostnader

Kr 2 883,- pr. mnd.

Inkluderer: Felleskostnadene inkluderer bla. kommunale
avgifter, strgm i fellesomrader, bygningsforsikring,
tv/bredband, renter og avdrag pa fellesgjeld og
forretningsfarer.

Herav:

Avdrag felleslan kr. 73,-
TV/Bredband kr. 224,-
Avdrag felleslan 2 kr. 270,-
Renter felleslan 2 kr. 100, -
Renter felleslan kr. 30,-
Felleskostnader kr. 2 186,-

Det skal i forbindelse med planlagte vedlikeholdsarbeider
gjennomfgres et l&neopptak som vil fgre til en gkning i
felleskostnadene. | fglge styreleder er gkningen estimert
til & veere 1748,- per mnd for denne andelen.

Andre utgifter

Selger opplyser & ha fglgende kostnader knyttet til
boligen:

- Felleskostnader

- Strem

- Innboforsikring

Det er opp til kigper a ev. inngd nye avtaler med gnskede
tjenesteytere.

Formuesverdi

Primeerbolig: Kr 912 265,- pr. 2024

Sekundeerbolig: Kr 3 649 061,- pr. 2024

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektséret
2026. Dette kan medfgre at markedsverdien settes



hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bade
selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis
er oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli
endret og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25% av beregnet
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og
deretter 70% av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundaerbolig utgjgr formuesverdien 100% av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Borettslaget

Om borettslaget

Lagets navn er Amtmann Meinichs gate 14 Borettslag,
gnr 224 bnr 28 i Oslo kommune, med forretningskontor i
Oslo.

Laget er et frittstdende borettslag og har til formal &
skaffe andelseierne bolig ved & gi borett til andelseierne i
de bygg laget eier.

Borettslaget har 27 andeler.

Planlagt vedlikehold:

Det er vedtatt rehabilitering av fasaden med estimert
oppstart i slutten av mai 2026. Rehabiliteringen
finansieres i sin helhet med gkt laneopptak og fordeles
mellom alle boenheter med fordelingsngkkelen.
Oppussingen innebeerer full rehabilitering av fasade,
utskifting av vinduer fra 1. til 4. etasje samt rehabilitering
av brannbalkonger. Totalkostnaden for prosjektet fordeles
mellom andelseierne etter borettslagets gjeldende
fordelingsngkkel. Kostnaden for prosjektet er estimert til
kr. 11,1 millioner. For denne seksjonen er kostnaden
estimert til & veere kr. 321 000,- pt. Dette vil far til en
gkning i felleskostnaden som er estimert til kr. 1748,-
ekstra per mnd.

Vedtatte saker arsmgte 24.03.2025:

- Kartlegge fuktproblemene i kjellerbodene, inkludert
eventuelle arsaker og omfang. Innhente fagkyndig
vurdering av hvilke tiltak som kan gjgres for & redusere
eller

(eliminere fuktproblemene). Foresla og iverksette tiltak for
a bedre situasjonen, enten gjennom ventilasjon,
drenering, avfuktere eller andre ngdvendige I@sninger.

- Utbedring m/varmekabler i takrenner, tas i
sammenheng med vindu - fasadeprosjektet.

Forretningsfarer
Boligbyggelaget Usbl

Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Om boligen

Styregodkjennelse

Overdragelse av borettslagsandelen til ny andelseier ma
godkjennes av styret i borettslaget. Godkjenning kan
bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.
Eiendomsmegler bistdr med innsending av sgknad om
styregodkjennelse. Kjgper beerer risikoen for a bli
godkjent som ny andelseier i borettslaget, og kjgper er
forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig av om
kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent som ny
eier. Kjgper gjgres oppmerksom pé at boligen ikke kan
tas i bruk far styrets godkjenning foreligger. Dersom
styregodkjennelse ikke gis méa kjgper videreselge boligen
for egen regning og risiko.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 30 215,-pr. 29.03.2026

Borettslaget har per i dag ikke en sikringsordning som
dekker tap ved manglende innbetaling av
felleskostnader. Det betyr at dersom en andelseier ikke
betaler sine felleskostnader, ma borettslaget selv dekke
det manglende belgpet.

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 12123583483, DNB Boligkreditt AS v/DNB
Bank ASA

Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 29.03.2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 25

Saldo per 29.03.2026: 630 448

Andel av saldo: 23 350

Farste termin/fgrste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin
31.03.2032)

Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa
dette lanet

Lanenummer: 12135362776, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 29.03.2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 27

Saldo per 29.03.2026: 185 377

Andel av saldo: 6 866

Farste termin/fgrste avdrag: 30.06.2018 ( siste termin
30.09.2032)

Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa
dette lanet

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Fellesformue
Kr18 809,- pr. 31.12.2025

Regnskap/Budsjett/Kostnadsgkninger

Regnskap pa 2024 viste et overskudd pé kr 235 551,-. |
budsijett for 2025 er det lagt til grunn at selskapet skal ga
med kr 24 363,- i overskudd.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter er vedlagt.
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Borettslaget har ikke fullstendige husordensregler,
forslag med alternativer er vedlagt.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt sa lenge det ikke er til sjenanse for
gvrige beboere

Borettslagets forsikring
Gjensidige
Polisenr. 82615917

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestgrrelse: 510 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at borettslaget eier og disponerer over de aktuelle
omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel en
eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det
felger av vedtektene.

Arealbekreftelse fra Oslo kommune er vedlagt
salgsoppgaven. Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Adkomst

Se vedlagt kartskisse pa hgyre side i annonsen. Ved &
trykke pa kartet far du enkelt tilgang til en spesifisert
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. Pa
visningsdagen vil det bli skiltet med Nordvik
Eiendomsmegling visningsskilter fra eiendomsmegler.
Velkommen til visning!

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

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av naeromradet

Amtmann Meinichs gate 14C ligger i det sjarmerende og
livige Sandaker-omradet, et nabolag som kombinerer
urbane fasiliteter med greanne omgivelser. Her bor du
med naerhet til Akerselva, som byr pé flotte turmuligheter,
koselige kafeer og en avslappende atmosfeere.

Dette er et omrdde med ekte sjarm og historie, hvor
klassiske bygéarder magter moderne bekvemmeligheter.
Sandaker har en varm og inkluderende atmosfaere, med
smaébutikker, bakerier og restauranter som gir en ekte
bydelsfglelse. Du kan starte dagen med en kaffe fra
Kaffebrenneriet Storo, nyte en lunsj pa Grains eller ta en
hyggelig middag pa Trattoria Popolare, som er kjent for
sin autentiske italienske mat.

For den aktive er det kort vei til Voldslgkka, et av byens

beste idrettsanlegg med fotballbaner, tennisbaner og en
stor skatepark. | tillegg gir Akerselva flotte turmuligheter,
enten du vil jogge, sykle eller bare nyte en rolig spasertur
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langs elvebredden.

Kollektivtilbudet er fgrsteklasses, med bade buss, trikk
og t-bane i umiddelbar neerhet. Storo T-banestasjon
ligger kun en kort spasertur unna og gir rask forbindelse
til sentrum, Majorstuen og resten av byen. Buss 23, 30 og
58 stopper i naerheten og gir enkel transport til andre
bydeler. | tillegg ligger Storo Storsenter rett i naerheten,
med et bredt utvalg av butikker, spisesteder, kino og
treningssentre. Her har du alt du trenger samlet pa ett
sted, enten du gnsker en handleopplevelse, en middag
ute eller en treningsgkt.

For studenter og unge profesjonelle er beliggenheten
ideell, med gangavstand til Handelshgyskolen Bl, samt
kort vei til Universitetet i Oslo og andre
utdanningsinstitusjoner.

Her bor du i et omrade som kombinerer det beste fra
byen og naturen, med alt du trenger i hverdagen,
samtidig som du har direkte tilgang til flotte
rekreasjonsomrader. Sandaker er en perle for deg som
gnsker en harmonisk, naturnaer og samtidig urban livsstil.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest, men
ekspedisjonsdokument datert 26.11.1903.
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest.
Ekspedisjonsdokumentet er ferdig attestert, og
dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppfart. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at
bygget er oppfart i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for bruksendring neering til
bolig og loft til bolig datert 14.11.2012.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige
nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med
tillatelsen og @vrige krav etter plan- og
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, giringen
garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og
gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pa
bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp.
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett
er private, vedlikeholdsansvaret pahviler
sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via
offentlig vei.



Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til boligformal. For ytterligere
opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med
megler.

Reguleringsplan: S-2255, Reguleringsbestemmelser i
tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og
indre sone i Oslo kommune. Planen er helt eller delvis
opphevet som fglge av bystyrets vedtak av 23.09.2015,
sak 262: Kommunedelplan 2015, Oslo mot 2030 - smart
trygg og grgnn.

Reguleringsplan: S-5142, Detaljregulering med
konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser
for Ny vannforsyning Oslo - Stamnett.

Reguleringsbestemmelser og reguleringskart ligger
vedlagt salgsoppgaven.

Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo
kommune har vedtatt en ny kommuneplan. Dette far
betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene
i kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider i naerliggende
omrader anbefaler vi et sgk pa plan og bygg sin
sakinnsyn portal:
https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Pagaende byggesaker:

Grefsenveien 17 - utskifting av vinduer og ventiler
http:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.
asp?caseno=202511567

Frederik Glads gate 8 A - fasadeendringer
http:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.
asp?caseno=202513232

Grefsenveien 9A - oppfaring av skilt
https:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casede
t.asp?caseno=202511314

Grefsenveien 25 - etablering av takterrasse og
fasadeendring
http:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.
asp?caseno=202505851

Pagaende plansaker:

Grefsenveien/Sandakerveien mellom Asengata og
Grefsenveien 48 - Utarbeidelse av planforslag
https:/innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casede
t.asp?caseno=202212601

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Konsesjon
Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper &

undertegne dokumenter i forbindelse med sgknad om
konsesjonsfrihet.
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Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/224/28:

07121860 - Dokumentnr: 924270 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

04111859 - Dokumentnr: 900107 - Opprettelse av
matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRALNR 93 B

28.04.2000 - Dokumentnr: 24120 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:2
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:3
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:4
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:5
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:6
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:7
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:8
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:9
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:161 Snr:10
Rett til bruk av uteareal m.fl. samt plikt til utbedring av
utearealet

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune, bolig-
0g

eid.etaten

Gjelder denne registerenheten med flere

Legalpant

Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for
betaling av felleskostnader. Legalpant er pant som ikke
kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre
prioritet enn for eksempel Ian til bank som er tinglyst pa
andelen.

Verneklasse/SEFRAK

Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette
innebeerer at eiendommen er helt eller delvis
bevaringsverdig, og kan ha betydning for fremtidig
ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en
radgivende uttalelse i byggesaker som bergrer
eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http:/riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappview
er/index.html?id=545b8e996b6edelfbcb65f69299a7167

@vrige kjopsforhold

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
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Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men andelseierne méa dekke borettslagets
lzpende utgifter. Manglende innbetaling av
fellesutgiftene som falge av andre andelshaveres
mislighold, eller der borettslaget sitter pa fraflyttede
og/eller usolgte andeler, ma dekkes av de gvrige
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget
pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kigpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og
omkostninger vaere mottatt pad meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far
bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke
gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rddfarer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
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ngdvendiggjar utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kigper og selgers rettigheter og plikter reguleres av
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har
veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper
eller ikke. Dette er neermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud.
Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold
ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger
stéar fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller nzeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av
en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon:

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom néar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen, eller det
foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kjgperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere grunnlag for mangelskrav. Det
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut ifra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr
10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (nzeringsdrivende) - definisjon:

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjap.



Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjgr en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers
egenerkleeringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjeperforsikring

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik
Boligkjgperpakke til vare boligkjgpere. Boligkjgperpakken
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de
forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder:
Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring og
innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.
Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade péa eiendeler under flytting
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstar under
transport eller i forbindelse med baering mellom bolig, bil
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra budaksept.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant
annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og
forsikringspremien pa din primaerbolig som skal selges,
hvis salgsprosessen farer til at du mé betale
rentekostnader pa to lan. Forsikringen gjelderi 9
maneder (3 maneder karenstid) og dekker inntil 15 000
kroner i méneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsa kjgpes separat
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring méa tegnes
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen.
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Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa
videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt
med megler.

Betalingsbetingelser

Oppgjer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og
dersom det er avklart med megler i anledning
avtaleinngéelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogséa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn pa eiendommens finn-annonse ved &
trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Bud
kan legges inn pa eiendommens annonse pa
hjem.no/finn.no ved & trykke pa knappen «gi bud» eller
via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges
bud inn ved & benytte BankID. Bud kan ogsa inngis pa
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Fer megler formidler bud til selger, skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinlD.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pa eiendommen i henhold til
kjgpsfullmakt mé megler kontaktes i forkant av
budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, mé fullmakten
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pé andre
enn kjgper. Om kjgper gnsker at noen andre skal std som
hjemmelshaver, mé det tas forbehold om dette i budet.
Selger kan velge & ikke akseptere dette.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, s& langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til &8 omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
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Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate, vil megler frardde budgiver 4 stille slik
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal s snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for
andre budgivere og interessenter.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin
anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

Tilbud pa finansiering
Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen.

Med boliglan i Storebrand kan du veere trygg pa at du til
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pa av et av Norges beste
servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson & forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige
betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa
storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler palagt & gjennomfgre kundetiltak av
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bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfart
kundetiltak, og dette farer til at transaksjonen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og gjennomfgre
dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far giennomfgrt lzgpende
kundetiltak underveis i oppdraget ma eiendomsmegler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger vil i et
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Nordvik
Eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjear.

Personopplysningsloven

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Ved & registrere deg som
interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil vi innhente,
behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare
kontrakter og dokumenteri10 ér, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for & fa slettet
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Fast provisjon: kr. 50 000,-

Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 13 000,-

Markedspakke med digital salgsoppgave kr. 24 500,-
Nordvik Ekstra Large - Tillegg kr. 12 200,-
Oppgjgrshonorar** kr. 8 500,-

Tilrettelegging kr.16 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegag:
Eierskiftegebyr kr.6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfgrer ca. kr. 4 750,-

Samlet skal selger betale kr. 140 475,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning. Boligselgerforsikring
kommer i tillegg.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pé et rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.



Vedlegg til salgsoppgaven

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven.
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i
vedleggene og kontakter megler med eventuelle
spgrsmal fgr bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 15. april 2026

Megler
Marius Kristoffersen, Eiendomsmegler MNEF / Partner
TIf. 93413727

Meglerforetaket

Nordvik Bygday Allé

Bygdgy Alle 34

0265 OSLO

Juridisk navn: Bygdgy Alle Eiendom AS
Org. nr.: 914457750

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringslgsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester gijennom Loyalty, oppussing
gjennom Steddy, bredband levert av Telenor, alarm levert
av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft og Fortum og
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-

kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no). Bygday Alle
Eiendom AS har indirekte eierskap i Bomega AS.

Om boligen
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TILSTANDSRAPPORT

Bygningsteknisk gjennomgang

AMTMANN MEINICHS GATE 14 C, 0482 OSLO

Gnr: 224 Bnr: 28 301 Oslo kommune.
Andelsleilighet

Pk Vbl Adbert

Dato befaring: 30/03/2026

. PEDER VILHELM AUBERT
Oppdragsnummer: 99211 pa@tyder.no

Referansenr: Uavhengig Takstmann



Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner folger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, sa fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referanseniva.

e Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

» Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utfgrelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

« Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

e Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
Toroms andelsleilighet i bolighlokk med to eksterne boder i henholdsvis kjeller og mellometasje (mellom 4.- og 5. etasje).

Gjennomgaende leilighet i 5 etasje med takterrasse.

Standard
Velholdt leilighet med normal standard i forhold til alder.

Oppgraderinger i leiligheten
Folgende storre oppgraderinger er ifolge eier utfort i den senere tid:

2024: Ny parkett.
2025: Ny komfyr og oppvaskmaskin.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referanseniva
Bygningen er oppfert i 1903, leiligheten er etablert i 2012, og disse tiders byggeskikk ligger til grunn for
konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje p& vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da

toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

2/12
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Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

e Vatromsgulv (Bad / 5. etasje)

e Vatromsvegger (Bad / 5. etasje)
o Etasjeskiller

¢ Balkonger, terrasser ol.

e Varmtvann

¢ Ventilasjon

3/12



Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata
Kunde:

Takstmenn:

Befaring/tilstede:

Mads Dahlby Fremstad
Peder Vilhelm Aubert

Eier: Mads Dahlby Fremstad, Takstmann: Peder Vilhelm Aubert

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse:

Andelsleilighet

Matrikkeldata
Matrikkel:
Eiet/festet:
Areal:

Adresse:

Kommune: 301 Oslo Gnr: 224 Bnr: 28
Eiet

510.7 m?

Amtmann Meinichs gate 14 C, 0482 OSLO

Andelsleilighet
Selskap:

Organisasjonsnr:
Eier:

Andelsnummer:

Amtmann Meinichs Gate 14 Borettslag
995544083

Mads Dahlby Fremstad

27

Kilder og vedlegg
Dokument/kilde: Dato:
Eier 30/03/2026

Egenerkleering

Ambita infoland 29/03/2026

Kommentar: Status:
Opplysninger gitt av eier under befaring.
Eiers egenerkleering er forelgpig ikke mottatt.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggear er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.

Sider: Vedlagt:

4/12
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Bygninger pa eiendommen

Leilighet

Bygningsdata
Byggeér 1903, leiligheten er etablert i 2012

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Apent
BRA-i (internt BRA-e (eksternt BRA-b (innglasset
bruksareal) bruksareal) balkong) Apent areal (TBA)

Kjeller 0 0 0 0

5. etasje 31 1 0 4

Sum bolig: 31 1 0 4

Sum BRA: BY

Romfordeling
Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) 381D (L es
balkong)
Kjeller Ekstern bod
5. etasje Bad, Stue/kjokken, Soverom, EntréEkstern bod

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Leiligheten er ikke maleverdig i sin helhet pa grunn av lav takhgyde iht.
retningslinjer for arealmaling NS 3940. Gulvareal (GUA) er oppmalt til ca. 42 m2. Kjellerboden er ikke maleverdig p& grunn
av lav takhgyde iht. retningslinjer for arealméling NS 3940. Gulvareal (GUA) er oppmalt til ca. 6 m2. Den eksterne boden i
5. etasje ligger i mellometasjen/trappeoppgangen mellom 4.- og 5. etasje.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater pa innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i granitt/teglstein.

- Yttervegger i murverk, med pusset og malte overflater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takplater.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i metall og tre.
- Etasjeskiller i trebjelkelag.

- Dgrcalling.
Lovlighet
Beskrivelse: Boligens godkjente plantegninger samsvarer med dagens planlgsning.

Dokumentasjon pé utfgrte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfart reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfort av kvalifiserte hdndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvdlifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de hdndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Dokumentasjon p& oppgraderingsarbeider utfort av kvalifiserte handverkere de siste fem ar,
som tidligere er nevnt i konklusjonen er fremvist.

Vinduer og derer

Kontrollen er i hovedsak utfert visuelt. Det er utfort funksjonstesting av enkelte vinduer og dorer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bor pd generelt grunnlag pdregnes at derer og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer
Beskrivelse: Overlysvinduer/takvinduer med isolerglass.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Ytterderer

Beskrivelse: Skyvedagr til terrasse med tolags isolerglass, produserti 2011.
Entréder i brannklasse B-30 med 40 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering:

Innvendige derer

Beskrivelse: Profilerte innvendige derer.
Tilstandsvurdering: Mindre svellinger i underkant av dgrbladet mot badet. TG 1 er gitt etter en
helhetsvurdering.

6/12
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Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i trebjelkelag. Det er foretatt stikkprgver for maling av gulvoverflater i
stue/kjokken og soverom.

Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt pa 2,0 meter er malt til ca. 15 mm i

soverom. TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS 3600, som angir skjevheter mellom
10-20 mm pa 2 meter til tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha
merkbar skjevhet.

Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt er malt til ca. 20 mm i soverom. TG 2
er gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter mellom 15-30 pa hele
gulvets lengde skal ha tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha merkbar
skjevhet.

Balkonger, terrasser, og lignende

Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Takterrasse med adkomst fra kjgkken, ca. 4 m2. Fliser p& dekke. Sluk i plast. Rekkverk i
trekonstruksjon.
Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under

borettslagets ansvarsomrade.

Det er funnet bom under enkelte fliser. Arsaken til bom kan veere at det ikke er
oppnadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre omrader med bom i
fliser utlgser ingen store skader sé lenge stgrre deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite omrade. Forholdet kan endres over tid
og omradet bgr kontrolleres med tiden.

Tg 2 er gitt pa grunn av alder pa vanntett sjikt sett i lys av forventet levetid og
normal bruksslitasje. Det vanntette sjiktet har oppnadd en alder som gker risiko for
skader/fglgeskader.

Rekkverk og annen fallsikring

Beskrivelse: Rekkverkshgyden er malt til 93 cm.

Tilstandsvurdering: I samsvar med gjeldende forskrifter skal rekkverk ha en minimumshgyde pa 1,2 meter.
Dette punktet er ment som en opplysning med hensyn til sikkerhet. Det er imidlertid ikke
pékrevd a tilpasse rekkverkshgyden i henhold til dagens forskriftskrav.

Ventilasjon, varme og saniteer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsror hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.

Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utforelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omrddet.

Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utfarelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.
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Varmtvann
Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Varmtvannsbereder pa 120 liter, produsert i 2011, montert i bak luke p& hemsen over entré.

Varmtvannsberederen er pa 1950 W uten fast tilkobling. Maksimal tillatt effekt pa
varmtvannsberedere uten fast tilkobling montert etter 2014 er 1500 W. Dersom
stromtilfersel til berederen er skiftet ut etter 2014, er det krav at berederen
monteres med fast tilkoblingspunkt. I dette tilfelle er kurs til varmtvannsberederen
fra byggear/far 2014, og det er ingen krav om dette. Det anbefales likevel &
montere fast tilkoblingspunkt for & unngé varmgang i stikkontakt.
Stikkontakt/plugg ber jevnlig kontrolleres for varmgang/svimerker.

Ved tidspunkt for oppfering var det krav om automatisk vannstopper i forbindelse
med vanninstallasjoner i rom uten sluk. I dette tilfellet er det ikke montert
automatisk vannstopper og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi sterre risiko for
vannskade ved en eventuell lekkasje.

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse: Avlgpsrer i plast. Ledningsnett for vann i rar i rer systemer med fordelerskap bak
vaskemaskinen pa badet. Dreneringsror fra fordelerskap med utlgp i bad. Hovedstoppekran
er montert i fordelerskapet.

Tilstandsvurdering: Vanntrykk og funksjon pa avlep er undersgkt og funnet ok.

Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vinduer.

Oppdriftsventilasjon med ventil fra badet.

Ventilator i kjekken med avtrekk ut.

Er avtrekk undersgkt med ark eller lignende? Ja, oppdriftsventilasjon med begrenset
avtrekk.

Tilstandsvurdering: Det mangler luftespalte under der mot badet, som medfarer begrenset med tilluft
og sirkulasjon.

I referansenivéet for denne rapporten er det angitt av det skal veere tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjgre uten elektrisk/mekanisk avtrekk.
Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2. Referanseniva pa luftbehandling
er satt til byggedr og forskrift til avhendingslova.

Kjekken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjekkeninnredning
Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Kjokkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Ventilator med avtrekk ut. Stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjel/frys er integrert i
innredningen. Automatisk vannstopper er montert.

Kjokkeninnredning fra 2012. Komfyr og oppvaskmaskin er utskiftet i 2025.

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsek pa utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

Mindre omrader med svellinger pé front til kjgleskapet. TG: 1

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pd egne punkter. Det vil bli utfart en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved & banke pd en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.
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Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett.

Tilstandsvurdering:

Overflater pa innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater pa plater/murpuss.

Tilstandsvurdering:

Overflater pa innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater.
Himlingshgyde fra ca. 0,28 m - ca. 3,60 m malt fra laveste til hoyeste punktet i stue.

Tilstandsvurdering:

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar
Beskrivelse: Oppbevaringshems over entrédgren.

Tilstandsvurdering:

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er delvis vurdert pd en veldig forenklet mate, dersom det er mer enn fem dr siden det er utfart

kontroll av det lokale el-tilsynet.

Vurderingen bestdr i hovedsak av d se etter dpenbare feil, som lgse ledninger, lamper eller utstyr som henger lgst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglaerte kan oppdage nar boligen er mablert og i bruk. Det er ikke flyttet pa mobler og annet

inventar for G besiktige hvert elektrisk punkt.
Grunnen til at vurderingen er sd enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse pd omradet.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger

tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet. Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i

konstruksjonen. Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles gang.

Boligen har elektrisk oppvarming.
Det er lagt elektrisk gulvvarme pa badet og takterrasse.

Samsvarserkleering signert og datert 26.10.2025 er fremvist for folgende arbeider: Sjekket

tilkoblinger til platetoppen.

Samsvarserkleering signert og datert 20.05.2012 er fremvist for felgende arbeider:
Nyanlegg.

Folgende spersmal er stilt eier:

- Nar ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Anlegget er fra 2012.
- Loses sikringene ofte ut? Nei.

- Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei.

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.
- Nér ble det sist gjennomfort el-tilsyn i boligen? Ukjent.
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Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjore, blir det utfort visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmdlerutstyr). Tilgjengelige sluk og
giennomfpringer besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Badet er ifglge eier fra 2012. Dokumentasjon pa utfgrelse er ikke fremvist.

Vatromsgulv - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast med klemring og synlig membran klemt i klemringen. Fall mot
sluk pa gulv og slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Det er registrert sprekkdannelser i silikongfuger i overgang vegg-gulv, samt noe
misfarge av fuger i dusjsone.

Tg 2 er gitt pd grunn av alder sett i forhold til forventet levetid pa vanntett sjikt.
Nevnte forhold medferer gkt risiko for lekkasjer som kan fore til fuktproblematikk i
konstruksjonen.

Vétromsvegger - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Vegger i vatrom skal ha vanntett sjikt (membran) i vate soner. Denne typen
konstruksjon har ifglge Sintef Byggforsk normalt levetid pa ca. 15-20 &r og
tilstandsvurdering er derfor basert pa alder, da konstruksjonen har oppnadd mer
enn halvparten av forventet levetid. Dette medferer en gkt risiko for lekkasjer.

Fast inventar, generelt - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Speil over servanten.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Dusj med innfellbare dgrer i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget
sisterne og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering:

Hulltaking - Bad, 5. etasje

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm. hull i badets tilststende vegg fra stue. Det ble benyttet fuktmaler
med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke pavist fukt utover normale
verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering:
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere/kjopere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
for boligkjep, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det malet & unnga konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av heldrs- og fritidsbolighebyggelse, nar
kjoperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivaet for tilstandsvurderinger er byggear med tilhgrende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utferes ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er pakrevet i forbindelse med vatrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nér det er ngdvendig for & komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, mgbler og inventar, nar
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke pd, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger pa
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersgkelser og arbeid i hoyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er hgyere enn 2 meter, skal utferende ha fallsikring for & undersgke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i hgyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes pa et veldig enkelt niva. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad pa
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt & fa utfart en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse pa el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller std ansvarlig for feil
pé det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt pa overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelap
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjgre vurderinger pa de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. P& detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem &r. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
pékrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsé et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utfgrelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk for.utfarelse. TG 2
signaliserer at man bgr veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man méa regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjeres oppmerksom pa at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bgr det innhentes tilbud fra hdndverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pa befaring, og ikke skjulte avvik.

TG 1U: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det bgr gjeres tiltak for & fa undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

Oppmaling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De foringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet fores opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for
tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-méleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & falge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utferelse av
takstoppdrag. Rapporten utfgres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens hgyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utferer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjoper binder seg til & kjgpe boligen. Etter ett &r
ber Tyder As kontaktes for & foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjgres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten
og ¢gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bar gjeres for rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formal rapporten opprinnelig er bestilt for.

Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller pd annen méte benyttes av tredjepart
uten forutgéende skriftlig samtykke fra Tyder AS.

Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formalet forutsetter at Tyder AS er varslet pa forh&nd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd pa Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Selgers egenerkleering Uty dato

2. apr. 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 13-0120/26
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Amtmann Meinichs gate 14C, 0482 OSLO Nordvik Bygdey Allé

Selgere

Mads Dahlby Fremstad

Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

1. mai 2018 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja
Polisenummer: 82615917

Forsikret i: Gjensidige

Utfort arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Eventuell kommentar: Nytt bad i 2012

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Nei

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei
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4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarserklaering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Oslo vest elektro, denne er delt med taktsmann

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja

Nar ble kontrollen utfert? Oslo Vest elektro, denne er delt med takstmann

4.2 Erdet installert el-billader pa eiendommen/boligen?
Nei

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Ja

Var tiltaket seknadspliktig?
Nei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei

8. Vet du om det har vzert utfert kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Nei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmalene?
Nei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei
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Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har veert feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Nei

12. Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har veert fukt, sopp eller
rateskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Nei

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Nei

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elektriske anlegget?
Nei

16. Vet du om det er eller har vaert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Nei

17. Vet du om det er eller har veert feil pa vann/avlgp herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Nei

18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilherende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

Nei

19. Vet du om det er eller har vzert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vzert feil pa tilbehgret som felger med eiendommen?
Nei
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Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Nei

23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og néar er malingen foretatt? Takstmann 2026

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfgre endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Ja

Beskriv: Planer om rehablitering av fasade

26. Vet du om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfarer plager eller sjenanse som det kan vzere relevant for
kjeper a vite om?
Nei

28. Vet du om sameiet/borettslaget/selskapet eller du selv er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei
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30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan gke husleien/festeavgiften
/fellesutgiftene/fellesgjelden?

Ja

Beskriv: Rehablitering av fasaden, 2.000 kroner i gkte fellesutgifter

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Nei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjgperen a vite om?
Nei

Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektet eller selgers egenerklzering,
kan kjgper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Det er
avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg 4 lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjaper har tegnet boligkjeperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 13-0120/26
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N2
21 enova

(C=

Adresse
Amtmann Meinichs gate 14C, 0482 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

02.04.2026 Energiattest-2026-277469
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80549911

Gardsnummer Bruksnummer

224 28

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0501

@) Energikarakteren

Energiattest

m|(O|O
A

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2012 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
32,0 m? 32,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

5 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
154,96 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
154,96 kWh/m? 4 959 kWh
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A->>

Q)

Amtmann Meinichs gate 14C, 0482 OSLO

Detaljering
Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon

Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterdarer

Nei

Lekkasjetall
Nei



A->>

Q)

Amtmann Meinichs gate 14C, 0482 OSLO

v— Tiltak

Tiltak utendors

Tiltak 1: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 3: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsproving.

Tiltak 6: Montering tetningslister

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

Tiltak 7: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 8: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.
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Tiltak 9: Termografering og tetthetsprgving

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

Brukertiltak

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 12: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbegrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 14: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 16: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 17: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 18: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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



Tiltak 19: Luft kort og effektivt

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

tak og vegger.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

<&  Spegrsmal om energiattesten

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjart: 29.03.26 Side 1 av 2

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Var ref.: 543/27 Fogdselsdato eier: 22.11.1994
Amtmann Meinichs gate 14 C Type: Borettslag frittstdende
0482 OSLO Eiere: Mads Dahlby Fremstad
Organisasjonsnr: 995 544 083 Andelsnr: 27
|1: Felleskostnader
Tot. innev. méned: 2883
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag felleslan nr 62776 73
TV/Bredband 224
Avdrag felleslan 2 nr 83483 270
Renter felleslan 2 nr 83483 100
Renter felleslan nr 62776 30
Felleskostnader 2186

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

gjar opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

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

Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an): 30215 Gjeld siste arsoppg.: 30215
Klient ajourf. I&n: 815 824,88 Klient gj. s. arsoppg.: 815 824

Spesifikasjon av 1an:
Lanenummer: 12123583483, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetsl&n, 4 terminer per ar.
Rentesats per 29.03.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 25
Saldo per 29.03.2026: 630 448
Andel av saldo: 23 350
Forste termin/farste avdrag: 30.09.2014 ( siste termin 31.03.2032 )
Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa dette l&net

Lanenummer: 12135362776, DNB Bank ASA
Annuitetsl&n, 4 terminer per ar.
Rentesats per 29.03.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 27
Saldo per 29.03.2026: 185 377
Andel av saldo: 6 866
Farste termin/farste avdrag: 30.06.2018 ( siste termin 30.09.2032 )
Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa dette lanet

[4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Gustas Doksas

Adresse: Amtmann Meinichs gate 14 B
Postnr/-sted: 0482 OSLO

Telefon: Mob.: 40086344

E-post: styret.amtmannl4@gmail.com

[6: Ligning - 2025

Gjeld: 30215
Annen formue: 18 809 Utgifter: 1843

Andre inntekter:

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

1374

|7: Palydende

Palydende: 5000 Opprinnelig innskudd:




| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjert: 29.03.26 Side 2 av 2

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Var ref.: 543/27 Fodselsdato eier: 22.11.1994
Amtmann Meinichs gate 14 C Type: Borettslag frittstdende
0482 OSLO Eiere: Mads Dahlby Fremstad
Organisasjonsnr: 995 544 083
[7: Palydende
Andelsnr: 27 Partialobligasjonsnr:
|8: Bygning/eiendom
Gérds/bruksnr: 224/28
Bygningstype: Blokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 511
|9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 82615917
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: HO501
Etasje: 5 Oppvarmingstype: Strgm
Heis: Nei
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom:
Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet
Fasiliteter:

Det er ingen forkjapsrett i borettslaget.

2025: Borettslaget skal i neermeste fremtid gjagre noe vedlikehold, bla fasade og vinduer.

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

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

53



54

Vedtekter
for

Amtmann Meinichs gate 14 Borettslag Org.nr.: 995 544 083

Oppdatert pa ordinzer generalforsamling den 6. juni 2012

§1 Lagets navn
Lagets navn er Amtmann Meinichs gate 14 Borettslag, gnr 224 bnr 28 i Oslo kommune, med
forretningskontor i Oslo.

§2 Lagets formal
(1) Laget er et frittstaende borettslag og har til formal a skaffe andelseierne bolig ved a gi borett til
andelseierne i de bygg laget eier.

(2) Videre har laget til formal a delta i, og organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng
med hovedformalet (borettslagsloven § 1-1).

§3 Andeler og andelseiere
(1) Andelen lyder pa NOK 5000.

(2) Borettslaget stiftes med 20 andeler.

(3) Dersom det gis rammetillatelse fra plan- og bygningsmyndighetene til bygging av boliger pa
eiendommens loft og i naeringslokalene i fgrste etasje skal antallet andeler i borettslaget utvides
tilsvarende antallet leiligheter det er gitt rammetillatelse til.

(4) Med unntak av selskapet JBG 82 AS (org.nr.891 513 402) som vil selge lagets eiendom til laget og
andelene til andelseierne, og som har rett til 3 beholde sa mange leiligheter som selskapet matte
gnske, kan bare fysiske personer vaere andelseiere i borettslaget (se borettslagsloven § 2-12). JBG 82
AS kan uten hinder av regelen i forrige setning overdra en eller flere av sine andeler til andre juridiske
personer. Husstander som leiet bolig da borettslaget ble stiftet har rett til a fortsette sine leieforhold
i henhold til sine respektive leiekontrakter. Borettslaget kan tegne og eie andeler etter kapittel 4 i Lov
om Borettslag.

Ingen fysiske personer (enkeltpersoner) kan eie mer enn en andel. Juridiske personer som blir
medlemmer av borettslaget kan erverve inntil 10 %, men likevel minst én, av andelene i borettslaget.

Bestemmelsen i fgrste avsnitt under dette punkt om vilkar for a veere andelseier gjelder med unntak
for tilfeller hvor:
a. Enkreditor erverver en andel for a redde sin fordring som er sikret med pant i andelen, eller
b. Noen erverver en andel som ellers ville forbli usolgt i lengre tid.

Andel ervervet i medhold av bestemmelsens andre ledd punktene a. og b., ma selges videre innen to
ar. Fristen regnes fra borettslagets godkjenning av andelseieren. (Se ogsa borettslagsloven § 4-2 (2)).



(5) Enhver andelseier skal fa utlevert lagets vedtekter og andelsbevis.
(6) Andelsbrevet skal inneholde lagets navn, dagen for registreringen, andelens nummer og
palydende, andelseierens navn samt angi hvilken bolig som er knyttet til andelen.

§4  Overfgring av andeler
En andelseier har fri rett til 3 overdra sin andel, og det foreligger ingen forkjgpsrett til andre
andelseiere i borettslaget.

§5  Overlatelse av bruken

(1) En andelseier kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre enn etter
felgende regler:

a. Enandelseier som selv bor i boligen kan overlate bruken av deler av boligen til andre.

b. En andelseier kan med styrets samtykke overlate bruken av hele boligen til andre i inntil tre ar
dersom andelseieren eller et medlem av brukerhusstanden, som ektefelle, slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen selv i minst ett
av de to siste arene. Godkjenning kan nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det, eller
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

c. JBG 82 AS kan uten samtykke fra styret fritt overlate bruken av sine usolgte andeler inntil fem ar
etter borettslagets overtagelse av eiendommen.

(2) En andelseier kan ellers meds godkjenning overlate bruken av hele boligen i fglgende tilfeller:

a. Andelseieren er en juridisk person.

b. Andelseieren skal veere midlertidig borte i forbindelse med arbeid, utdannelse, militaertjeneste,
sykdom eller andre tungtveiende grunner.

c. Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn til andelseieren eller ektefellen.

d. Bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller husstandsfellesskapsloven § 3,
andre ledd.

Godkjennelse kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

(3) Brukeren regnes som godkjent dersom laget ikke har sendt svar pa skriftlig sgknad om
godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknad er kommet frem til laget.

(4) Andelseieren ma overholde sine plikter overfor laget som selv om brukeren er overlatt til andre.
En fysisk andelseier skal holde laget orientert om hvor det er mulig a fa tak i ham naer bruken er
overlatt til andre. En juridisk andelseier skal peke ut en fysisk person som fullmektig.

(5) Dersom bruken overlates i strid med bestemmelsene her, eller vilkarene for bruksoverlatelse ikke
lenger er til stede, kan laget palegge brukeren a flytte, og eventuelt kreve tvangsfravikelse etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Tvangsfravikelse etter samme lov kan ogsa kreves dersom
brukeren oppfgrer seg pa en mate som er til fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller til sjenanse for andre brukere av eiendommen.

(6) Bruksrettigheter til boligen faller bort nar andelen skifter eier. Bruksrett etter ekteskapsloven § 68
eller husstandsfellesskapsloven & 3, andre ledd, faller bort etter vanlig regler om hefte. Slik
bruksrett har vern uten registrering mot andelseierens kreditorer og senere frivillig rettsstiftelse
av andelen. Forkjgpsrett som er vedtektsfestet utlgses ikke fgr bruksretten har falt bort. Faller
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bruksretten bort pa grunn av eierskifte, kan brukeren kreve erstatning etter reglene i
borettslagslovens § 5-3 flg.

§6 Bruksrett
(1) En andelseier har rett og plikt til a fa en bruksrett pa en bolig i lagets bygg.

Andelseierens andel og borettslagsbevis/partialobligasjon er pantsatt i borettslaget som sikkerhet for
deres forpliktelser overfgr laget.

§7 Ektefelles og andre husstandsmedlemmers rettigheter ved samlivsbrudd

(1) Ektefelle som etter separasjon eller skilsmisse alene inntrer i husleiekontrakt eller avtale om rett
til 3 opprette husleiekontrakt uten a eie eller erverve andelen, har forkjgpsrett dersom andelen
med borettsinnskudd overdras, og rett til 3 overta andelen med borettsinnskudd etter skjgnne
dersom andelen med borettsinnskudd pa annen mate overfgres til andre. Det samme gjelder for
medlem av andelseierens husstand som har rett til 3 opprette slik leiekontrakt etter regle
husstandsfellesskapslovens § 3, forutsatt at vilkarene i § 1 i nevnte lov er oppfylt. For
overtakelsesbelgpet kan kreves henstand mot pant i andel og borettsinnskudd. Fordringen
forrentes med lovens rente og kan fra begge parter sies opp med seks maneders varsel.

(2) Gjgres retten ikke gjeldende innen en maned etter at melding er mottatt om at andelen er
overfgrt til andre, faller den bort. Samtidig faller den tilkjente leierett bort. Meldingen skal veere
skriftlig og angi fristen for a gjgre retten gjeldende samt de fglger det har at fristen oversittes.

§8 Styret

(1) Laget ledes av et styre som bestar av en leder som velges ved szerskilt valg, og av minst to og
hgyst fire andre medlemmer. Bare fysiske personer kan vaere styremedlem. Generalforsamlingen
velger styret.

(2) Funksjonstiden for styremedlemmene er et ar.
(3) Styremedlemmer kan gjenvelges.
(4) Et styremedlem kan fjernes fgr utlgpet av funksjonstiden etter vedtak av generalforsamlingen

med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

§9 Styrets oppgaver
(1) Styret skal holde styremgter sa ofte som ledelsen og kontrollen av lagets anliggende tilsier.

(2) Styremgte sammenkalles av lederen. Krever et styremedlem eller forretningsfgreren at det skal
holdes styremgte, skal lederen uten opphold etterkomme kravet.

(3) Styremgtet ledes av lederen, og i hans fravaer av nestlederen. Er disse ikke til stede velger styret
en mgteleder.

(4) Styret er vedtaksfgrt nar minst halvparten av medlemmene er til stede. Styret treffer sine vedtak
med alminnelig flertall av de mgtende medlemmer. De som stemmer for beslutningen ma likevel



alltid utgjgre minst halvparten av samtlige styremedlemmer. Ved stemmelikhet gjgr
mgtelederens stemme utslaget.

(5) Det fgres protokoll over styrets forhandlinger. Denne skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmer.

(6) Styret skal lede lagets virksomhet i samsvar med lov og vedtekter og etter de forskrifter og palegg
som generalforsamlingen eller andre organer har gitt i medhold av lov eller vedtekter. Styret skal
treffe alle bestemmelser som ikke er i lov eller vedtekter er lagt til andre organer.

(7) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer har
samtykket gjgre vedtak om:

a. A ombygge, pabygge eller rive de hus laget eier, bygge nye boliger, selge eller kjgpe fast
eiendom eller pa annen vesentlig mate endre bebyggelsen eller tomten.

b. Ataopp lan som skal skres med pant med prioritet foran innskuddene.

c. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.

d. Gjennomfgre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5 % av den arlige husleie.

(8) Borettslaget forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap.

(9) Styret kan gi prokura.

§ 10 Generalforsamlingen
(1) Den gverste myndighet i laget utgves av generalforsamlingen. Generalforsamlingen ledes av
styrets leder med mindre generalforsamlingen velger en annen mgteleder.

(2) Ordinaer generalforsamling holdes hvert ar innen 30. juni.

(3) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig. Likesa skal
generalforsamlingen innkalles nar revisor eller minst en tiendedel, dog minst tre av andelseierne
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

(4) Innkallingen til ordinzer sa vel som ekstraordinaer generalforsamling skal skje ved skriftlig varsel til
de andelseierne med varsel pa minst 8, hgyst 20 dager. Ekstraordinar generalforsamlingen kan
likevel hvis ngdvendig innkalles med kortere frist, som dog skal vaere minst tre dager. Innkallingen
skal angi hvilke saker som gnskes behandlet.

(5) Saker som en andelseier gnsker behandlet av den ordinaere generalforsamling skal nevnesi
innkallingen nar det fremsettes krav om det senest tre uker fgr generalforsamlingen.
Generalforsamlingen kan ikke treffe beslutning om andre saker enn dem som er bestemt angitt i
innkallingen. Unntak gjelder for beslutning om andre saker enn dem som er bestemt angitt i
innkallingen. Unntak gjelder for beslutning av innkallelse til ny generalforsamlingen til avgjgrelse
av forslag fremsatt i mgtet. Skal et forslag som etter loven ma vedtas med to tredjedels flertall
kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere nevnt i innkallelsen. Styret skal meddele andelseierne
en fast dato for innlevering av forslag.

(6) Generalforsamlingen innkalles av styret.
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§11 Saker som skal behandles pa generalforsamlingen.

1) Konstituering
a. Opptaking av navnefortegnelse.
b. Valg av sekretaer og to personer til 3 undertegne protokollen.
c. Spgrsmal om mgtet er lovlig kalt inn.
2) Arsberetning fra styret.
3) Arsoppgjgret, herunder spgrsmal om anvendelse av overskudd eller dekning av tap.
4) Godtgjgring til styret og revisor.
5) Valg av styremedlemmer
6) Andre saker som er nevnt i innkallelsen.
Arsoppgjgret og arsberetningen skal leses opp i generalforsamlingen med mindre annet blir
enstemmig besluttet.
7) Revisors beretning skal alltid leses opp.

§12 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Hver andelseier har en stemme uansett antall medlemmer. Andelseier kan mgte med fullmektig.
Ingen kan veaere fullmektig for mer enn en andelseier. Hvor flere eier en andel i fellesskap skal
likevel en fullmektig kunne mgte pa vegne av disse.

(2) Med de unntak som av loven eller vedtektene treffes beslutninger med alminnelig flertall av de
avgitte stemmer. Blanke stemmer teller ikke. Ved stemmelikhet gjgr mgtelederens stemme
utslaget. Har han ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjgres saken ved loddtrekning.

(3) Skal et forslag som ma vedtas med minst to tredjedelers flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere nevnt i innkallingen.

(4) Valg skal forega skriftlig i fall det foreligger flere forslag og mgtelederen eller minst en tiendedel
av de frammgtte andelseierne krever det.

(5) Det fgres protokoll over generalforsamlingen hvor alle vedtak fgres inn. Protokollen underskrives
ved mgtets slutt av mgtelederen, sekreteeren og de to som ble valgt til 8 undertegne protokollen.

§13 Forretningsfgrsel
(1) Forretningsfgrselen utfgres i henhold til saerskilt skriftlig kontrakt.

§ 14 Regnskap, arsoppgjor og arsberetning
(1) Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel og for at det ved hvert regskapsares
avslutning blir framlagt arsoppgj@r og arsberetning. Regnskapsaret fglger kalenderaret.

(2) Arsoppgjsr og arsberetning for foregdende kalenderar skal vaere fremlagt innen 30. april.
(3) I arsberetningen skal styret gi opplysninger om forhold som er av viktighet ved bedgmmelsen av
lagets virksomhet og stilling som ikke framgar av arsoppgjgret. Dette gjelder ogsa forhold som er

inntradt etter utgangen av regnskapsaret. Arsberetningen skal ogsa inneholde styrets forslag til
anvendelse av disponible midler.
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(4) Arsoppgjgret og arsberetningen skal innen atte dager fgr den ordinaere generalforsamling sendes
til enhver andelseier med kjent oppholdssted.

(5) Arsberetning og arsregnskap skal underskrives av styret og forretningsfgrer.

§ 15 Revisjon
(1) Borettslaget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Revisor velges av
generalforsamlingen.

(2) Revisorer skal revidere den Igpende bokfgrsel, pase at arsoppgjgret er oversiktlig, fullstendig og
tilstrekkelig spesifisert, at det stemmer med gjeldende lov, vedtektene og lagets bgker, og at det
sammenholdt med arsberetningen gir et riktig inntrykk for lagets stilling og for resultatet av
driften i regnskapsaret.

(3) Gjeldende generalforsamling kan gi revisor palegg og instrukser med hensyn til revisjonen.

(4) Revisors godtgjgrelse fastsettes av generalforsamlingen.

§16 Opplgsning

(1) Vedtak om frivillig opplgsning av laget ma, for a veere gyldig, gjgres pa to pa hverandre fglgende
generalforsamlinger med minst 14 dagers mellomrom, hvorav en ordinaer generalforsamling med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. Er hele andelskapitalen tapt er det tilstrekkelig at en
tredjedel av de avgitte stemmer er for opplgsning.

(2) I forbindelse med beslutningen om opplgsning kan dog generalforsamlingen beslutte at lagets
eiendeler i stedet skal overdras til et annet borettslag mot at andelseierne som vederlag blir
andelseiere i det annet lag nar dette lag etter slik overdragelse ikke vil fa mer enn 150 andeler.

(3) Nar laget er besluttet opplgst skal virksomheten lovlig avvikles.

(4) Det vises for gvrig til kapittel 13 i borettslagsloven om opplgsning og fusjon.

§17 Vedtektsendring

(1) Vedtektsendringen kan bare besluttes av en generalforsamling med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer. Hovedinnholdet av forslaget ma vaere nevnt innkallingen.



NBBL-dok. nr. 2.06
Sist endret 13.05.2016

Borettslagslovens § 5-11, 4. ledd.

Husordensregler kan utformes p8 en rekke mater; som rene skal-regler eller som hyggelige
oppfordringer til hvordan man skal leve det gode liv litt tett innp& hverandre. Hvilke reguleringer
man gnsker & ha vil vaere opp til det enkelte borettslag selv & bestemme, og det er godt egnet for
en drgfting og vedtakelse av andelseierne i fellesskap. Husk at nye Husordensregler kan fastsettes
av styret, men er en ordensregel fgrst fastsatt av generalforsamlingen, er det bare
generalforsamlingen som kan endre den. Det er videre kun alminnelige Husordensregler som kan
gis. Foreliggende forslag med sine alternativer og behov for utfylling bgr vaere et godt
utgangspunkt.

HUSHUSORDENSREGLER
FOR

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag
SIST ENDRET PA STYREM@TE/GENERALFORSAMLING <DATO>

1. Formal og omfang
Husordensregler er til for @ holde ro og orden i borettslaget, og for & sikre et godt bomiljg
ved at alle tar hensyn til hverandre.

Husordensregler gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er
ansvarlig for & etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer,
besgkende og leietakere gjgres kjent med og overholder dem.

Dersom borettslaget har seerlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr,
rengjoring eller annet, er disse & anse som en del av Husordensregler.

2. Aktiviteter og stgynivad
Velg ett av alternativene:

Alternativ 1:

Beboerne i borettslaget oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke
forstyrrende pa naboene. Det skal vaere ro i borettslaget mellom klokken 2200-0700. I
dette tidsrommet skal det ikke spilles hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som
forstyrrer nattesgvnen, eller pd annet vis virker sjenerende pd omgivelsene. Ved
spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy etter klokken 2200, varsles beboerne i
tilstgtende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfgrer banking, boring,
sliping, saging etc., varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

- pa hverdager klokken 0700-2000

- i helg og helligdager klokken 1000-1800

Alternativ 2:

Beboerne i borettslaget oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke
forstyrrende p& naboene. Det ma vises sezerlig hensynsfullhet slik at andre beboeres
nattesgvn ikke forstyrres.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy skal utfgres til tider der det er til minst
mulig sjenanse for naboene, og disse varsles alltid i forkant. P& sgndager og helligdager
bgr steyende arbeider unngas.

Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy, varsles beboerne i tilstgtende
boliger i god tid.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
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Beboerne skal sgrge for:

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde
arstiden slik at vann/avlgpsrgr ikke blir frostskadet.

- at avtrekksventiler pa kjokken, bad og toalett holdes dpne for & unnga
kondensskader og muggdannelse i boligen.

- & opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget.

- straks @ melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller
lignende i boligen. Andelseier ma for egen regning sgrge for desinfeksjon.

- atristing av tgy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke
forekommer.

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mgbler eller lignende, og
beboer star ogsa ansvarlig for 8 fjerne sng og is fra denne.

Andelseieren skal sgke styret om adgang til 8 gjgre inngrep i yttervegger/utearealer, som
3 sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.

Andelseier kan ikke uten godkjenning fra styret, overlate bruken av boligen til andre, jf.
borettslagslovens §§ 5-3 flg. Overlating av bruken reduserer ikke andelseiers plikter
overfor borettslaget.

4. Fellesarealer

Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa borettslagets eiendom, inklusive
fellesarealene.

Sgppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne
beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes ogsd i egne beholdere for dette
formalet. Avfall skal ikke settes utenfor sgppelkassene.

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne. Barnevogner og sykler
kan imidlertid plasseres <pa angitte plasser eller en faktisk beskrivelse>.

Mat skal ikke legges ut pa borettslagets omrdde, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus
til boligene.

Fellesdgrer skal alltid vaere I8st. Lyset slukkes etter bruk pd loft og i kjeller.

5. Kjogring og parkering
Dersom borettslaget har innfgrt bestemte omrader for parkering og kjgring av
motorkjgretgy, benyttes disse. De som eventuelt er tildelt garasje eller egen plass, tar
forst i bruk den for fellesparkeringen benyttes. Kjgring og parkering pa gardsplasser,
gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra ngdvendig nyttekjgring.

6. Dyrehold
Velg ett av alternativene:

Alternativ 1:
Det er tillatt med dyr i borettslaget

Alternativ 2:
Det er tillatt med dyr i borettslaget under forutsetning av at andelseier aksepterer
borettslagets regler for dyrehold.

Alternativ 3:



Det er forbudt & holde dyr i borettslaget. Selv om det er et forbud mot dyrehold, kan
brukeren av boligen sgke styrets godkjennelse til det. Dersom gode grunner taler for
dyreholdet, og det ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen, vil sgknaden
bli innvilget.

Beboere som holder dyr skal sgrge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskre-
menter pd borettslagets omrade.

7. Andre bestemmelser
<Eksempel p& bestemmelser som kan inntas her:
- regler for bruk av vaskerom, vaskemaskiner etc. eller henvisning til slike regler
- regler om trappevask etc. i henhold til turnusliste
- regler om parkering/garasjer >

- Grilling
<Grilling pa balkonger og uteplasser er ikke tillatt.>
<Grilling er tillatt, men kun med elektrisk grill p& balkonger. Den som griller ma
ta hensyn til brannfaren, og sgrge for at naboer ikke sjeneres.>

8. Brudd p3 Husordensregler
Brudd pa Husordensregler er & anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner.
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INNKALLING 2025

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Mandag 24.03.2025 kl. 18:00
R@verkaffe Oslo, Grefsenveien 26

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

» Styret avholder styremeter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mpter.

» Styret vedtar budsjett og nedvendige
reguleringer av felleskostnader.

* Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

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

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

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

* Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

« Serger for forvaltning av borettslagets/ sameiets

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

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

* |Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

* Utarbeider utkast til budsjett.

¢ Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmete.

* Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

* Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkj@psrett blir overholdt.

* Utfgrer Ippende regnskapsfersel.
o Utarbeider arsregnskap.

* Utbetaler styrehonorar.

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

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

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

felleskostnader.
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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Amtmann Meinichs gate 14 borettslag
Tid og sted: Mandag 24.03.2025 kl. 18:00 - Reverkaffe Oslo, Grefsenveien 26
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av moteleder
1.2 Valg av sekretzer
1.3 Valg av eier til &8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall metende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjerelse til styret
5 Andre saker
5.1 Rehabilitering av fasade
5.2 Varmekabler i takrenner
5.3 Fuktproblemer i kjellerbod
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

En andelseier kan mote ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 farste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

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

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr. 90 000,- godkjennes

5. Andre saker

51 Rehabilitering av fasade

Ser fra protokoellen fra forrige generalforsamling, at sak om rehabilitering av fasaden
pa bygget har blitt tatt opp. Lurer pd om det er en oppdatering fra arbeidsgruppen for
restaurering som ble dannet forrige mete, og status pa eventuelle planer om a
gjennomfgre fasade arbeid.

Forslag til vedtak: Arbeidsgruppen ser etter en plan for gjennomfaring av
rehabiliteringen av fasaden pd bygget.

Styrets innstilling: Styret ved arbeidsgruppen arbeider videre med gjennomfaring
av rehabiliteringen av fasaden og utskifting av vinduer pa
bygget med malsetting om 3 legge frem endelig plan med
finansieringsplan sa snart som rad.

5.2 Varmekabler i takrenner

@insker & melde inn sak om & fa installert varmekabler i takrennene og utlepene fra
Setg (bade tak og balkonger) da disse utlapene er i borettslagets vegger. Har veert
gjentakende problemer med frosne utlep her, til tross for varmekabler pd balkonger i
5 etg som har medfert vannlekkasjer til etasjene under. Dette er ogsa en investering
for 3 unnga store istapper som kan komme forbig3ende til skade, hvor borettslaget
stilles til ansvar.

Pr. dags dato er det varmekabler i bade takrenner og utlep fra balkonger/takrenner i 5
etg, men disse er ikke paskrudd (bekreftet ogsa av elektriker ved vannlekkasje januar
24).

Side 2 av 19

67



Forslag til vedtak: Bestille befaring (gratis) for montering av varmekabler og
motta tilbud om dette, deretter installere varmekabler.

El-proffen og takrenneservice.no har gratis befaring pa dette.

Styrets innstilling: Styre gjennomferer befaring og eventuelt godtar tilbud for
montering av varmekabler.

5.3 Fuktproblemer i kjellerbod

Vi som bor i Amtmann Meinichs gate 14B 2.etg opplever betydelige problemer med
fukt i kjellerboden var. Alt vi setter der nede blir utsatt for fuktighet og rate, noe som
gjer det nedvendig a pakke alt inn i lufttette bokser. Til og med trehyllene vi har satt
inn har begynt & mugne. Dette skaper ikke bare praktiske utfordringer for lagring,
men kan ogsa fare til darlig inneklima, helsemessige bekymringer og potensielle
skader p3d byggets struktur over tid.

Det er viktig at borettslaget undersgker drsaken til problemet og finner en lasning,
enten ved bedre ventilasjon, fuktsikring eller andre nadvendige tiltak for & hindre
videre skade. Vi har meldt ifra om dette problemet fer, men fikk til svar at dette ikke
var noe som skulle prioriteres.

Kartlegge fuktproblemene i kjellerbodene, inkludert
eventuelle drsaker og omfang.

Innhente fagkyndig vurdering av hvilke tiltak som kan
gjeres for & redusere eller eliminere fuktproblemene.
Foresla og iverksette tiltak for 3 bedre situasjonen, enten
gjennom ventilasjon, drenering, avfuktere eller andre
na@dvendige lgsninger.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling: Styret bes om a:

» Kartlegge fuktproblemene i kjellerbodene, inkludert
eventuelle &rsaker og omfang.

s Innhente fagkyndig vurdering av hvilke tiltak som kan
gjeres for & redusere eller eliminere fuktproblemene.

» Foreslad og iverksette tiltak for @ bedre situasjonen, enten
gjennom ventilasjon, drenering, avfuktere eller andre
nadvendige lgsninger.

6. Vaig

Sittende styre bestar av:
Styreleder, Irene Teige Killi
Styremedlem, Marius Helen Bakken
Styremedlem, Lars Mushom

Styremedlem, Jergen Narvestad
Styremedlem, Anne Stine Kaaen

6.1 Valg av leder
Det skal velges styreleder.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Det skal velges 4 styremedlemmer.

6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025
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Arsregnskap 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 580 990 464 602
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 235 551 212707
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -97 749 -96 319
B. Arets endring disponible midler 137 801 116 389
C. Disponible midler 718 792 580 990
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlepsmidler 789 526 664 116
Kortsiktig gjeld -10 734 -83126
C. Disponible midler 718 792 580 990

Borettslagets disponible midler er de ekonomiske midlene som borettslaget har til radighet.

De defineres som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

543 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Org. nr 995544083
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Resultatregnskap 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1121397 1144 995 1120 668 1121 147
Sum leieinntekt 1121397 1144 995 1120 668 1121147
Annen inntekt
Sum inntekt 1121397 1144 995 1120 668 1121 147
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 2 12690 12 690 12 960 12 690
Styrehonorar 2 90 000 90 000 90 000 90 000
Driftskostnad
Energikostnad 7307 8 235 10 000 10 000
Kostnad eiendom/lokale 4 120222 118 091 127 000 129 000
Kommunale avgifter/renovasjon 214 028 184 677 216 000 236 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6188 5938 & 000 6 348
Verktey, inventar og driftsmateriell 6850 17 220 11 000 5 000
Reparasjon og vedlikehold 32663 62 354 73 000 61 368
Revisjonshonorar 5601 5 350 5 500 5643
Forretningsfererhonorar 79767 75680 80 000 82 693
Andre honorar 8 1652 2969 5000 3000
TV/bredband 75515 125 064 73 000 152 376
Kostnad trans.midl/arb. mask/utstyr 1042 0 0 0
Forsikring 215662 198 158 218 000 248 000
Andre kostnader 9 4 879 4 575 7000 4 000
Sum kostnad 874 065 911 000 934 460 1046 118
Driftsresultat 247 332 233 995 186 208 75029
FINANSPOSTER
Renteinntekt 45 007 30 246 20 000 0
Rentekostnad 56 788 51 534 53 941 50 666
Netto finansposter 11781 21288 33 941 50 666
Arsresultat 235 551 212 707 152 267 24 363
Overfert til/fra annen egenkapital 235551 212707 0 0
SUM OVERF@RINGER 235 551 212 707 0 0

543 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Org. nr 995544083
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Balanse 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Byaninger 3 27 105 000 27 105 000
Sum anleggsmidler 27 105 000 27 105 000
Omlepsmidler
Fordringer
Andre kortsiktige fordringer 5628 238
Forskuddsbetalte kostnader 147 930 129 432
Bankinnskudd og kontanter
Innestadende bank 635 908 534 447
Sum omlspsmidler 789 526 664 116
SUM EIENDELER 27 894 526 27 769 116

543 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Org. nr 995544083
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Balanse 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 135 000 135 000
Sum innskutt egenkapital 135 000 135 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 1284 250 1048 699
Sum opptjent egenkapital 1284 250 1048 693
Sum egenkapital 10 1419 250 1183 699
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 919 542 1017 291
Borettsinnskudd 25 485 000 25 485 000
Sum langsiktig gjeld 26 404 542 26 502 291
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 69 780 81959
Palepne renter 289 460
Annen kortsiktig gjeld 665 708
Sum kortsiktig gjeld 70 734 83 126
Sum gjeld 26 475 276 26 585 417
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 27 894 526 27 769 116
Pantstillelser 12 26 404 542 26 502 291
Sted: Dato:

Irene Teige Killi Anne Stine Kaaen Jorgen Narvestad
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Marius Helen Bakken Lars Mushom
Styremedlem Styremediem

543 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Org. nr 995544083
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Noter arsregnskap 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Omlepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a veere forbigaende.
Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balanseferes og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lepende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Leieinntekter bokferes og inntektsferes i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktat.
Tjenester inntektsferes etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lennskjering overferes skattetrekk til en felles skattetrekkskonto | Usbl.

543 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Org. nr. 995544083
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Noter arsregnskap 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 894 408 894 408
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 72 576 102 222
3650 Innkrevde felleskostn. renter 55 431 50 220
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 98 982 98 145
Sum 1121 397 1144 995
Note 2 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 12 650 12 690
5330 Honorar tillitsvalgte fra lennssystemet 90 000 90 000
Sum 102 €90 102 €90

Personalkostnader omfatter arbeidsgiveravgift. Antall drsverk sysselsatt: 0

Note 3 - Varige driftsmidler

Boligeiendom

Anskaffelseskost pr.01.01 : 27 105 000
Arets tilgang 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 27 105 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfert verdi pr.31.12: 27 105 000
Anskaffelsesar : 2010

Antatt levetid i ar :

Borettslaget bestar av 27 seksjoner. Eiendommer er oppfert pa g.nr 224, b.nr 28 i 0301 Oslo kommune. Tomtverdien er 4 878 900,00. Eiertomt pa 511 kvm.
Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom Gjensidige polise nr. 82615917,

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023

6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 51 603 48 003
6361 Fast renhold 54 938 46 846
6362 Skadedyrutryddelse 11 756 11 756
6364 Matteleie 0 4259
6392 Containerleie/temming 0 1087
6393 Blomster(jord, klipping av gress/hekk 1925 6 140
Sum 120 222 118 091
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Noter arsregnskap 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser

2024 2023
6420 Leie av datautstyr 6 188 5938
Sum 6188 5938
Note 6 - Verktoy, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6550 Lyspaerer, lysrar, sikringer o.l. 0 262
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o l. 6 850 16 958
Sum 6 850 17 220
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 0 22430
6602 Vedlikehold VWS 0 12 250
6603 Vedlikehold elektro 6078 10 657
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 3689 7017
6630 Egenandel forsikring 0 10 000
6641 Malerarbeider 465 0
6644 Fasade/balkonger 22 430 0
Sum 32 663 62 354
Styret mener at det gjennomferte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppvele verdiforringelse av bygningene.
Note 8 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsferer 1652 2969
Sum 1652 2969
Note 9 - Andre kostnader
2024 2023
7718 Fellesarrangement 1485 1225
7720 Generalforsamling/Arsmete 230 0
7770 Betalingskostnader 937 947
7772 Omkostninger inkasso 0 2077
7773 Omkostninger innkreving 2227 326
Sum 4879 4575
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Noter arsregnskap 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 135 000 0 135 000
Sum innskutt egenkapital 135 000 0 135 000
Opptient egenkapital
Arets resultat 1048 699 235 531 1284 250
Sum opptjent egenkapital 1048 699 235 551 1284 250
Sum egenkapital 1183 699 235 551 1419 250

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA  DNB Boligkreditt AS
viDNB Bank ASA
Lanenummer: 12135362776 12123583483
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksér: 2018 2012
Rentesats: 575 % 575 %
Beregnet innfridd: 30.09.2032 30.03.2032
Opprinnelig lanebelap: 350 000 1620 000
Lanesaldo 01.01: 227 982 789 309
Avdrag i perioden: 20670 77 079
Lénesaldo 31.12: 207 312 712230
Saldo 5 ar frem i tid: 84 246 253 310

Langsiktig gjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12123583483

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12135362776

Ant. andeler
27

27

Andel gjeld 31.12
26 379

7678

Sum fellesgjeld
712233

207 306
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Noter arsregnskap 2024 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 12 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfaert langsiktig gjeld 919 542
Innskuddskapital 25 485 000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 26 404 542
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 27 105 000

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 25 485 000-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er stillet som
pantesikkerhet.

543 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Org. nr. 995544083
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Resultat og balanse med noter for Amtmann Meinichs gate 14

borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Irene Teige Killi (sign.)

Lars Mushom (sign.)

Marius Helen Bakken (sign.)
Anne Stine Kaaen (sign.)
Jorgen Narvestad (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
I Dr. Hansteins gate 9 Internet www kpma.no
3044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Amtmann Meinichs Gate 14 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Amtmann Meinichs Gate 14 Borettslag som bestar av balanse per
31. desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

+ oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for @vrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese avrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til &4 rapportere dersom avrig
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 | samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nedvendig for 4 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

!E:‘I"l‘y company and a membe
jonal Limited, a p |

Alesund

Drammen
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikier ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay 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 felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
ekonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med |SA-ene, utever vi profesjonelt skjenn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

« identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsikiede feil, siden
misligheter kan innebasre samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

+ opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

s evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. =

» konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsheretningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, 3
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. £
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for E
revisjonsberetningen. Etterfelgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene | dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
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"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Holhjem, Kai
Statsautorisert revisor

Pa vegne av: KPMG AS
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Arsmelding 2024 - Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av felgende representanter:

Styreleder, Irene Teige Killi
Styremedlem, Marius Helen Bakken
Styremedlem, Lars Mushom
Styremedlem, Jorgen Narvestad
Styremedlem, Anne Stine Kaaen

Styret i Amtmann Meinichs gate 14 borettslag bestar av 2 kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av
loven, og har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.
Amtmann Meinichs gate 14 borettslag ligger i Oslo kommune, og har
organisasjonsnummer 995544083

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag bestar av 27 boliger og ingen nasringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsferer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Amtmann Meinichs gate 14 borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr

82615917. Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjeres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som falge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller
myndighetenes krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfart folgende HMS-tiltak i lepet av 2024:
* Tiltak ...

s Tiltak ...
s Tiltak ...

Side 17 av 19



(veiledende tekst: eksempler p3 tiltak; branngvelse, kontroll av lekeplass, kontroll av el-
anlegg osv.)
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Styrets arbeid

Styre har i tillegg til ordinaert styrearbeidet gjennomfart felgende:

Dugnad

Utfordringer med nekler og port
Hjulpet beboere med ulike utfordringer
Innhentet tilbud pa vedlikehold fasade
Ulike forsikringssaker

Arsmeldingen er godkjent av styret 11.03.2025
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fedselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til a mete og stemme pa

generalforsamling/arsmete Mandag 24.03.2025.

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

Min Side-bruker via Usbl.no.

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

digital generalforsamling/arsmete.

Eiers underskrift

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

usblE@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfererselskap u s
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usbl@usbl.no
229838 00

STEMMESEDDEL 1

STEMMESEDDEL 2

STEMMESEDDEL 3 STEMMESEDDEL 4
STEMMESEDDEL 5 STEMMESEDDEL 6
STEMMESEDDEL 7 STEMMESEDDEL 8

STEMMESEDDEL 9

NO 950 285 680 MVA
Autorisert regnskapsfererselskap

STEMMESEDDEL 10
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usbl@usbl.no
229838 00

NO 950 285 680 MVA
Autorisert regnskapsfererselskap
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Amtmann Meinichs gate 14 borettslag onsdag 03.04.2024 k.
18:00 - Cafe Tandem, adr: Grefsenveien 26, 0482 Oslo.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Styreleder Irene Teige Killi

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekreteer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ane Bergseth

1.3  Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Mari Kirsti Kaaen og Marius H. Bakken

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 9

Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 9

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Amtmann Meinichs gate 14 Side 1/3
borettslag.



Vedtak:

Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2023

Det er ikke et lovkrav 8 skrive 8rsmelding. Dette som fglge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Det foreslas uendret sum p& kr. 90.000 for styrehonorar.
Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Styrehonorar p& kr. 90 000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Forslag om & bygge tak over sykkelstativene
Forslag om & bygge tak over sykkelstativene

Anne Stine og Mari Kirsti Kaaen, leilighet HO301 blokk B har sendt inn fglgende forslag;

Etter eget gnske og at vi ser det er mange i borettslaget som har og bruker sykkel foreslar
vi at borettslaget bygger et tak over sykkelstativene i bakgarden. Dette vil beskytte
syklene mot regn og fuktighet slik at de holder seg i god stand lengre.

N&r det gjelder praktisk utforming foreslar vi et tak som gar ut fra veggen og skratt ned
mot bakken slik at sng og regn renner av. Det ma tdle noe vekt fra sng, men vi foreslar at
det kan vaere en enklere konstruksjon lignende taket pd dette bildet.

Vedtak:

Enstemmig vedtatt med at dette tas i sammenheng med rehabilitering av fasaden (sak
5.2).

5.2 Rehabilitering av fasade
Rehabilitering av fasade

Fglgende sak er innsendt av Jgrgen Narvestad, Oppgang B;

I og med at det stgtt og stadig faller ned biter fra fasaden burde nok rehabilitering av
denne prioriteres nd. Det ville vaert ganske tragisk om manglende vedlikehold farte til
personskade p& grunn av fallende murpuss og/eller murstein. Dessuten blir det dyrere for
borettslaget desto lenger vedlikeholdet utsettes da omfanget gker med tiden.

Styrets kommentar:

Det er ingen tvil om behovet som padpekes er stort, det er behov for rehabilitering av
fasaden.

Samtidig bgr en se pa utskiftning av vinduer i flere eller alle leilighetene.

Styret har de siste par 8rene vaert innom tema flere ganger, men erkjenner at et slikt
arbeid er stort og tidkrevende og krever god kunnskap og ressurser. I tillegg har vi de
siste drene hatt en sterk rente- og kostnadsutvikling som kan taler for at det kan ha vaert
lurt & vente, bade med tanke pa eiernes gkonomi men ogsa pga. totalkostnaden pa

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Amtmann Meinichs gate 14 Side 2/3
borettslag.
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prosjektet.
Sittende styre har derfor ikke kommet videre med arbeidet men er positive til initiativet
som er tatt.

Vedtak:
Enstemmig vedtatt av styrets forslag.

Det bgr legges en plan for utvendig rehabilitering av Amtmann Meinichgate 14.

Det velges en egen arbeidsgruppe blant eierne som i Igpet av 2024 skal legge frem en
plan for og tilbud om komplett rehabilitering av fasade og utskifting av vinduer.
Arbeidsgruppe for restaurering rapporterer til styret.

Fglgende personer velges:

1. Jgrgen Narvestad

2. Kristine Norheim
3. Berit Aamodt.

6. Valg

6.1 Valg av leder
Det skal velges styreleder.

Vedtak:
Valgt ble: Irene Teige Killi for 1 &r.
6.2 Valg av medlemmer til styret

Det skal velges 4 styremedlemmer.

Vedtak:
Valgt ble: Marius Bakken for 1 r.

Valgt ble: Anne Stine Kaaen for 1 ar.
Valgt ble: Jgrgen Narvestad for 1 3r.

Valgt ble: Lars Mushom for 1 3r.

/s/ Irene Teige Killi
Mgteleder

/S/ Mari Kirsti Kaaen
/S/Marius H. Bakken

Protokollvitner

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Amtmann Meinichs gate 14 Side 3/3
borettslag.



Protokoll

Fra ekstraordinaer generalforsamling i Amtmann Meinichs gate 14 borettslag torsdag

11.

12.2025 kl. 18:00 - Via Teams.

Usbl representert ved Ane Bergseth var mgteleder for det digitale mgte og pd teams.
Antall seksjoner som har avgitt stemme: 21

1.

2.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ane Bergseth

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekreteer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ane Bergseth

1.3  Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble:

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering.

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Saker til behandling

2.1 Rehabilitering av fasade, balkonger og vinduer
Bakgrunn

Protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling 2025 - Amtmann Meinichs
gate 14 borettslag.
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Saken om rehabilitering har vaert oppe til diskusjon pa flere generalforsamlinger, og det
har i tillegg veert avholdt et informasjonsmgte for alle eiere. P& dette mgtet ble ulike
forslag presentert av innleide konsulenter engasjert av styret. Det har i etterkant av mgte
0gsa gatt ut en informasjonsmail til alle.

Styret har vurdert innspillene ngye og gjort en helhetlig vurdering av borettslagets behov.

Styrets vurdering

Fasade:

Fasaden er i en slik forfatning at borettslaget er palagt & gjennomfgre vedlikehold. Dette
er ikke lenger et spgrsmal om estetikk, men om & oppfylle lovpalagte krav og sikre
byggets levetid.

Brannbalkonger:

Disse m3 rehabiliteres for & oppfylle gjeldende sikkerhetskrav. Vi ha fatt prisoverslag bade
pé rehabilitering og utskiftning av brannbalkonger. Styret anbefaler & reparere dagens
balkonger til godkjent standard fremfor full utskifting, da dette er en kostnadseffektiv
Igsning.

Vinduer: Selv om vinduene ikke er underlagt samme krav er det gamle og i en darlig
forfatning. Styret mener derfor at det vil vaere gkonomisk Ignnsomt & skifte vinduene
samtidig som fasadearbeidet gjennomfgres. Dette gir bedre energieffektivitet og reduserer
fremtidige vedlikeholdskostnader.

Vi har fatt prisoverslag pa to ulike vinduer, replikavinduer og standard vinduer. Styrets
forslag er & ga for replikavinduer siden var bygard er pa "qul liste" hos byantikvaren og de
har gitt klare signaler at replikavinduer bgr velges.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt med 16 stemmer for, 4 mot og 1 blank.

Protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling 2025 - Amtmann Meinichs Side 2/2
gate 14 borettslag.



Protokoll ekstraordinaert mgte for Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder for digitalt mgte Ane Bergseth (sign.) 02.01.2026
Protokollvitne Jgrgen Narvestad (sign.) 17.12.2025
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INNKALLING 2025

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Torsdag 11.12.2025 kl. 18:00
Via Teams

usbl



Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

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

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser
fakturaer til betaling.

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

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

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

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester,
renholder med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

Sgrger for forvaltning av borettslagets/
sameiets midler.

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

Utfgrer Igpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

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

styret.

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

ektefelle/samboer.

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

oversikt over dine manedlige felleskostnader.
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Innkalling til ekstraordinaer generalforsamling i
Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Ekstraordinaer generalforsamling

Det innkalles herved til ekstraordinaer generalforsamling i Amtmann Meinichs gate 14
borettslag.

Tidspunkt: Torsdag 11.12.2025 kl. 18.00

Sted: Informasjonsmgte Via Teams, avstemming vil forg8 under digitalt mgte via
Bonabo, Min Side, fra 11.12.25 kl. 19:00 til 12.12.25 kl. 19.00.

Hgringsperiode og stemmeperiode

Hgringsperiode: Teams 11.12.25 kl. 18.00 - 19.00

Stemmeperiode: Digitalt via Bonabo Min Side, 11.12.25 kl. 19.00 til 12.12.25 klI. 19.00.
Saksliste

1 Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av sekretaer

1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Saker til behandling

2.1 Rehabilitering av fasade, brannbalkonger og vinduer

Frist for & kreve fysisk mgte

Frist for & kreve fysisk mgte er satt til lerdag 6.12.2025 kl. 17:00 og m3 vaere
undertegnet av 10 % av eierne.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ekstraordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa ekstraordinzer generalforsamling

2. Saker til behandling

2.1 Rehabilitering av fasade, balkonger og vinduer

Bakgrunn

Saken om rehabilitering har vaert oppe til diskusjon pa flere generalforsamlinger, og
det har i tillegg veert avholdt et informasjonsmgte for alle eiere. P& dette mgtet ble
ulike forslag presentert av innleide konsulenter engasjert av styret. Det har i etterkant
av mgte ogsa gatt ut en informasjonsmail til alle.

Styret har vurdert innspillene ngye og gjort en helhetlig vurdering av borettslagets
behov.

Styrets vurdering

Fasade:

Fasaden er i en slik forfatning at borettslaget er pdlagt 8 gjennomfare vedlikehold.
Dette er ikke lenger et spgrsmal om estetikk, men om & oppfylle lovpalagte krav og
sikre byggets levetid.

Brannbalkonger:

Disse ma rehabiliteres for 8 oppfylle gjeldende sikkerhetskrav. Vi ha fatt prisoverslag
bdde pa rehabilitering og utskiftning av brannbalkonger. Styret anbefaler 8 reparere
dagens balkonger til godkjent standard fremfor full utskifting, da dette er en
kostnadseffektiv Igsning.

Vinduer: Selv om vinduene ikke er underlagt samme krav er det gamle og i en darlig
forfatning. Styret mener derfor at det vil vaere gkonomisk Isnnsomt & skifte vinduene
samtidig som fasadearbeidet gjennomfgres. Dette gir bedre energieffektivitet og
reduserer fremtidige vedlikeholdskostnader.

Vi har fatt prisoverslag pa to ulike vinduer, replikavinduer og standard vinduer. Styrets
forslag er & ga for replikavinduer siden var bygard er pa "gul liste" hos byantikvaren
og de har gitt klare signaler at replikavinduer bgr velges.

Forslag til vedtak: Styret foreslar at borettslaget vedtar fglgende:
1. Gjennomfgring av rehabilitering
Amtmann Meinichs gate 14 skal gjennomfgre rehabilitering i
henhold til vedlagt plan, som omfatter:
e Oppussing av fasader
o Utskifting av vinduer
e Rehabilitering av brannbalkonger

2. Tidsperiode
Arbeidet skal utfgres var/sommer 2026.

3.Kostnadsfordeling
Totalkostnaden for prosjektet fordeles mellom andelseierne
etter borettslagets gjeldende fordelingsngkkel.

4.Finansiering

Side 2 av 4
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Styrets innstilling:

Prosjektet finansieres gjennom felles 13n tatt opp av
borettslaget med en nedbetalingstid p& 30 &r. Lanet vil medfgre
en gkning i felleskostnadene for alle andelseiere i henhold til
fordelingsngkkelen.

5.Fullmakt til styret

Styret gis fullmakt til & inngd ngdvendige avtaler med
entreprengr, bank og andre leverandgrer for gjennomfgring av
prosjektet.

Styret anbefaler at generalforsamlingen vedtar:

R gjennomfgre rehabilitering av fasade, utskifting til
replikavinduer og reparasjon av brannbalkonger til godkjent
standard, i henhold til vedlagt plan.

At prosjektet finansieres gjennom felles 1an med 30 ars
nedbetalingstid, og at kostnadene fordeles etter borettslagets
gjeldende fordelingsngkkel.

At styret gis fullmakt til 8 inngd avtaler med entreprengr, bank
og andre ngdvendige leverandgrer for gjennomfgring av
prosjektet.

Side 3av 4



|Prosjekt: Amtmann Meinichs gate 14 brl. - Fasader og vinduer |

Fasade Brann- Nye Nye Nye
POST KOSTNADSOVERSLAG rehabilitering| balkonger | brann- | vinduer | replika
reparasjon | balkonger vinduer
1.1 |RIVING 200 000
Riving av glattpuss, trekniger, salbenker mm.
1.2 |MURERARBHD 3370 000
Pussing av fasader, bytte av skadet teg|,
ommuring av overdekninger, gipsreparasjoner
1.3 |BRANNBALKONGER 380000 [ 1650000
Rustbeskyttelse, sikring av rekkverk.
1.4 |VINDUER 1479000 | 2001000
1.5 |ANNET 50 000
Utskifting av taknedlgp
1 BYGNINGSMESSIGE KOSTNADER: 3620 000 380000 [ 1650000 | 1480000 | 2000000
2.1 | Rigg og drift av byggeplass 540 000 60 000 250 000 [ 220 000 300 000
2 ENTREPRISEKOSTNADER e¢ks. mva.: 4160 000 440000 | 1900000 (1700000 | 2300000
25 % merverdiavgift 1040 000 110 000 480000 | 430000 580 000
3 ENTREPRISEKOSTNADER Inkl. 25% mva.: 5200 000 550 000 [ 2380000 |2 130000 | 2880000
(*) 4.1 | Prosjektadministrasjon og prosjektering inkl. mva 630 000 50 000 100 000 30 000 50 000
4.2 | Byggemeldingsgebyr 30 000
(**) 4.3 | @vrige byggherrekostnader 100 000
(***) 4.4 | Prisstigning % pr.ar: 3 100 000 10 000 50000 | 40000 60 000
4.5 | Finansieringskostnader
4.6 | ENOK - tilskudd
4 FORVENTET PROSJEKTKOSTNAD 6 060 000 610000 [ 2530000 |2200 000 [ 2990 000
5.1 | UFORUTSETTE KOSTNADER 1040 000 110 000 480000 | 210000 290 000
5 |TOTALE KOSTNADER Inkl. 25 % mva.: 7100 000 720000 [ 3010000 |2410000 [ 3280 000
27 leiligheter gir fglgende entreprisekostnad pr. leiligh 193 000 20 000 88 000 79000 107 000
27 leiligheter gir felgende totalkostnad pr. leilighet: 263 000 27 000 111 000 89000 121 000

(*) Posten inkluderer prosijekt- og byggeledelse, samt bistand fra byggeteknisk konsulent
(**) Posten inkluderer kostnader til byggherregaranti, utvidet forvaltningsavtale, kopiering, forsikring m.m.
(***) Basert pa at prosjektet er ferdigstilt om ca. 12 maneder:

Side 8 av 13
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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ARSM@TE

Fylles ut og leveres pa mgtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til 4 veere med i generalforsamlingen/arsmgtet med forslags-, tale- og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til a veere til stede og
til & uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfgrer og leietaker har rett til a veere til stede i
generalforsamlingen/arsmgtet og til & uttale seg.

Eier kan mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma bade registreringsdel og
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/arsmgtet. Radgiveren har bare rett til
uttale seg dersom generalforsamlingen/arsmgtet tillater det.

FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir (fullmektig) fullmakt til & mgte og stemme

pa generalforsamlingen/arsmgtet. Tid og sted: Torsdag 11.12.2025 kl. 18:00 - Via Teams

(sted), den (dd.mm.&a).

underskrift



STEMMESEDDEL 1 STEMMESEDDEL 2
STEMMESEDDEL 3 STEMMESEDDEL 4
STEMMESEDDEL > STEMMESEDDEL &
STEMMESEDDEL 7 STEMMESEDDEL 8
STEMMESEDDEL 9 STEMMESEDDEL 10

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA u s b I
22983800 Autorisert regnskapsfgrerselskap
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INNKALLING 2026

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Torsdag 26.03.2026 kl. 19:00
Reverkaffe Oslo, Grefsenveien 26

usbl
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Styrets oppgaver

Styret skal lede boretislaget/sameiet | samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmegtet

MNoen av styrets viktigste oppgaver:

Farsvarlig drift og vedlikehold av elendommen.

Folger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gieldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og &
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vakitmester,
renholder med flere.

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bar derfor | utgangspunktet rettes til styret.

Usbls oppgaver

Usbl er boretislagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Moen av Usbls oppgaver:

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

¢ [nnberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

¢ Utarbeider utkast til budsjett.

« Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkj@psrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

e Utfgrer Igpende regnskapsfarsel.
e Utarbeider arsregnskap.

¢ Utbetaler styrehonorar.

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

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved a skanne QR-koden
under.
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Innkalling til ordinaer generalforsamling i Amtmann
Meinichs gate 14 borettslag

Mptet finner sted torsdag 26.03.2026 kl. 19:00 - Reverkaffe Oslo, Grefsenveien 26

Styret oppfordrer alle eiere til 8 lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom &
delta pa generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Amtmann Meinichs gate 14 borettslag det kommende
aret. Innkallingen er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan meote ved fullmektig, men ingen kan
vaere fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pa siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjer du det pa Usbl.no, Bonabo — Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saksliste

1 Konstituering

1.1 Valg av moteleder

1.2 Valg av sekreteer

1.3 Valg av eier til a8 undertegne protokollen sammen med metelederen
1.4 Opplysning om antall metende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av arsregnskap 2025

3 Arsmelding 2025

4 Godtgjerelse til styret

5 Valg

5.1 Valg av styreleder

5.2 Valg av medlemmer til styret

Side 2 av 18
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Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes.

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfares i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 90 000,- godkjennes

5. Vaig

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Jgrgen Narvestad, Valgt fra 24.03.2025, Valgt for 1 ar
Styremedlem, Marius Holen Bakken, Valgt fra 24.03.2025, Valgt for 2 ar

Styremedlem, Irene Teige Killi, Valgt fra 24.03.2025, Valgt for 1 ar
Styremedlem, Ingrid Rudi Teige, Valgt fra 24.03.2025, Valgt for 2 ar

5.1 Valg av styreleder
Det skal velges en styreleder.

5.2 Valg av medlemmer til styret
Det skal velges ett styremedlem.
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Arsregnskap 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler fra foregdende arsregnskap 718 792 580 990
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 26 063 235 551
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -103 717 -97 749
B. Arets endring disponible midler -7 654 137 801
C. Disponible midler 641 138 718792
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlepsmidler 754 678 789 526
Kortsiktig gjeld -113 541 -710734
C. Disponible midler 641 138 718792

Borettslagets disponible midler er de ekonomiske midlene som borettslaget har til radighet.

De defineres som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Resultatregnskap 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1120965 1121 397 1121147 1136 284
Sum leieinntekt 1120 965 1121 397 1121 147 1136 284
Annen inntekt
Sum inntekt 1120 965 1121397 1121 147 1136 284
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 2 12690 12 690 12 690 12 690
Styrehonorar 2 90 000 90 000 90 000 90 000
Driftskostnad
Energikostnad 8459 7 307 10 000 9 000
Kostnad eiendom/lokale 4 146 971 120 222 129 000 125 000
Kommunale avgifter/renovasjon 230747 214 028 236 000 248 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 500 6 188 6 348 7000
Verktay, inventar og driftsmateriell 899 6 850 5000 1000
Reparasjon og vedlikehold 114 789 32 663 61 368 77 000
Revisjonshonorar 6253 5601 5643 6 000
Forretningsfererhonorar 82878 79 767 82 693 87 000
Andre honorar 8 43 694 1652 3000 5 000
TV/bredband 81215 75515 152 376 95 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 1042 0 0
Forsikring 252 523 215 662 248 000 278 000
Andre kostnader 9 14 376 4 879 4 000 8 000
Sum kostnad 11091 992 874 065 1046 118 1048 690
Driftsresultat 28973 247 332 75029 87 594
FINANSPOSTER
Renteinntekt 46 869 45 007 0 20 000
Rentekostnad 49778 56 788 50 666 42 600
Netto finansposter 2910 11781 50 666 22 600
Arsresultat 26 063 235 551 24 363 64 994
Overfert til/fra annen egenkapital 26063 235 551 0 0
SUM OVERF@RINGER 26063 235 551 0 0
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Balanse 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Byaninger 3 27 105 000 27 105 000
Sum anleggsmidler 27 105 000 27 105 000
Omlepsmidler
Andre kortsiktige fordringer 0 5628
Forskuddsbetalte kostnader 166 068 147 990
Innestaende konsemkonto og bank 5886M 635 908
Sum omlepsmidler 754 678 789 526
SUM EIENDELER 27 859 678 27 894 526
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Balanse 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 135 000 135 000
Sum innskutt egenkapital 135 000 135 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 1310 313 1284 250
Sum opptjent egenkapital 1310 313 1284 250
Sum egenkapital 10 1445 313 1419 250
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 11 815 825 919 542
Borettsinnskudd 25 485 000 25 485 000
Sum langsiktig gjeld 26 300 825 26 404 542
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 112 500 69 780
Palepne renter 235 289
Annen kortsiktig gjeld 806 665
Sum kortsiktig gjeld 113 541 70 734
Sum gjeld 26 414 385 26 475 276
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 27 859 €78 27 894 526
Pantstillelser 12 26 300 825 26 404 542

Sted:

Dato:

Jergen Narvestad
Styreleder

Irene Teige Killi
Styremediem

Ingrid Rudi Teige
Styremedlem

Marius Helen Bakken
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foratak.
Mummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende.
Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balanseferes og avsknves over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000 -. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om &rsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lepende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokferes og inntekisfares i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsferes etter hvert som de opptienes.

Skattetrekk
Ved lennskjering overferes skattetrekk til en felles skattetrekkskonto | Usbl.

543 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag Org. nr. 995544083
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Noter arsregnskap 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 894 408 894 408
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 72 576 72576
3650 Innkrevde felleskostn. renter 48 816 55 431
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 105 165 98 982
Sum 1120 965 1121397
Note 2 - Lennskostnader og styrehonorar
2025 2024
5400 Arbeidsgiveravgift 12 650 12 690
5330 Honorar tillitsvalgte fra lennssystemet 90 000 90 000
Sum 102 €90 102 €90

Personalkostnader omfatter arbeidsgiveravgift. Antall drsverk sysselsatt: 0

Note 3 - Varige driftsmidler

Boligeiendom

Anskaffelseskost pr.01.01 : 27 105 000
Arets tilgang 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 27 105 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedsknvninger pr.31.12: 0
Bokfert verdi pr.31.12: 27 105 000
Anskaffelsesar : 2010

Antatt levetid i ar :

Borettslaget bestar av 27 seksjoner. Eiendommer er oppfert pa g.nr 224, b.nr 28 1 0301 Oslo kommune. Tomtverdien er 4 878 900,00. Eiertomt pa 511 kvm.
Borettslaget elendommer er forsikret gjennom Gjensidige polise nr. 82615917

Note 4 - Kostnad eiendom/ lokaler

2025 2024

6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 53925 51 603
6361 Fast renhold 58 128 054 938
6362 Skadedyrutryddelse 12 569 11 756
6391 Snemaking/streing/feiing 22 349 0
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 0 1925
Sum 146 971 120 222
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Noter arsregnskap 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser

2025 2024
6420 Lisens Bevar HMS 6 500 6 188
Sum 6 500 6188
Note 6 - Verktoy, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o l. 0 6 850
6552 Driftsmateriell 899 0
Sum 899 6 850
Note 7 - Reparasjoner og vedlikehold
2025 2024
6603 Vedlikehold elektro 8829 6078
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 11279 3 689
6630 Egenandel forsikring 48 000 0
6641 Malerarbeider 846 465
6644 Fasade/balkonger 39 560 22 430
6648 Vedlikehold derer og porter 6 275 0
Sum 114 789 32663
Styret mener at det gjennomfoerte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppvele verdiforringelse av bygningene.
Note 8 - Andre honorar
2025 2024
6714 Tilleggstienester forretningsferer 9983 1652
6730 Teknisk honorar 3371 0
Sum 43 694 1652
Note 9 - Andre kostnader
2025 2024
7718 Fellesarrangement 1786 1485
7720 Generalforsamling/Arsmete 0 230
7770 Betalingskostnader 1147 937
7771 Andre gebyrer 7 500 0
7772 Omkostninger inkasso 1793 0
7773 Omkostninger innkreving 2149 2227
7792 @redifferanse 1 0
Sum 14 376 4 879
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Noter arsregnskap 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 135 000 1] 135 000
Sum innskutt egenkapital 135 000 0 135 000
Opptient egenkapital
Arets resultat 1284 250 26 063 1310313
Sum opptjent egenkapital 1284 250 26 063 1310 313
Sum egenkapital 1419 250 26063 1445313

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA  DNB Boligkreditt AS
viDNB Bank ASA
Lanenummer: 12135362776 12123583483
Lanetype: Annuitet Annuitet
Opptaksér: 2018 2012
Rentesats: 525 % 525 %
Beregnet innfridd: 30.09.2032 30.03.2032
Opprinnelig lanebelap: 350 000 1620 000
Lanesaldo 01.01: 207 312 712230
Avdrag i perioden: 21935 81782
Lénesaldo 31.12: 185 377 €30 448
Saldo 5 ar frem i tid: 54 492 143 043

Langsiktig gjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12123583483

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 12135362776

Ant. andeler
27

27

Andel gjeld 31.12
23 350

6 866

Sum fellesgjeld
630 450

185 382
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Noter arsregnskap 2025 Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Note 12 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2025

Bokfaert langsiktig gjeld 815825
Innskuddskapital 25 485 000
Boligselskapets pantesikrede gjeld 26 300 825
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 27 105 000

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 25 485 000-. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld. Borettslagets eiendom er stillet som
pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Amtmann Meinichs gate 14

borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Jorgen Narvestad (sign.)
Marius Halen Bakken (sign.)
Irene Teige Killi (sign.)
Ingrid Rudi Teige (sign.)
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SR - KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
| Dr. Hansteins gate 9 Internet wirw kpmg.no
3044 Drammen Enterprise 935 174 627 MVA

Til generalforsamlingen i Amtmann Meinichs Gate 14 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Amtmann Meinichs Gate 14 Borettslag som bestar av balanse per
31. desember 2025, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen | samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i MNorge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert 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 Morge 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 evrige 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 @vrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@ivrig informasjon omfatter 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 & lese evrig informasjon. Formalet
er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den @vrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt evrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom evrig
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 nedvendig for 4 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Som del av en revisjon | samsvar med |SA-ene, utaver vi profesjonelt skjenn og utviser profesjonell
skepsis giennom hele revisjonen. | tillegg:

« identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for a
héandtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebasre samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

* opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

« evaluerer viom de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

« konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfelgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2025 - Amtmann Meinichs gate 14 borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestatt av felgende representanter:
Styreleder, Jorgen Narvestad

Styremedlem, Marius Helen Bakken

Styremedlem, Irene Teige Killi

Styremedlem, Ingrid Rudi Teige

Styret i Amtmann Meinichs gate 14 borettslag bestar av 2 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag er organisert etter de bestemmelser som falger av
loven, og har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.
Amtmann Meinichs gate 14 borettslag ligger i Oslo kommune, og har
organisasjonsnummer 995544083

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag bestar av 27 boliger og ingen nzeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsferer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr
82615917, Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjeres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Amtmann Meinichs gate 14 borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller
myndighetenes krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Styret har gjennomfart folgende HMS-tiltak i lepet av 2025:

* Gjennomgang av bygget med Oslo brannetat
* Kontroll av brannanlegg
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Styrets arbeid

Aret har veert innholdsrikt med en del saker, men primaert har styret brukt mye tid pa
arbeidet med rehabilitering av fasaden na senere i ar. Ellers kan det blant annet nevnes:

* Dugnad som ble gjennomfert 15. mai med godt oppmate av bide nye og
eksisterende beboere.

» Utfordringer med nakler og port - Et par tilfeller av problemer med I3s |
inngangsdgrer

* Gjennomfering av ekstraordinaer generalforsamling i forbindelse med
fasadearbeidene.

s Innbrudd i kjeller uten at noe er blitt meldt savnet

* Ulike forsikringssaker

» Praktiske og administrative gjeremal handtert fortlepende.

Videre fremover antas det ogsa at det vil gd mest tid pa fasadearbeider (deriblant
seknader om diverse tilskudd), selv om prosjektledere i USBL vil ta hovedoppfalgingen i
utfereslsesfasen.

Arsmeldingen er godkjent av styret 09.03.2026
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):
Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fodselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til 8 m@te og stemme pa
generalforsamling/arsmgte Torsdag 26.03.2026.

| et borettslag kan en fullmakishaver kun representere én andelseier gjiennom fullmakt |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker & stemme.

For mgter som skal gijennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

MNB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmegte.

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

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfaererselskap u s
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Amtmann Meinichs gate 14 borettslag mandag 24.03.2025
kl. 18:00 - Rgverkaffe Oslo, Grefsenveien 26.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ane Bergseth

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekreteer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ane Bergseth

1.3  Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: June Kristoffersen Sunde

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 9
Antall fremlagte fullmakter: 1
Totalt: 10

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2024
Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2024

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Amtmann Meinichs gate 14 Side 1/3
borettslag.
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anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
/&rsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 90 000,- ble godkjent.

Det vil bli lagt til et ekstra honorar til prosjektgruppen ifb vindu og fasade rehabilitering, for
neste styreperiode 2025-2026.

5. Andre saker

5.1 Rehabilitering av fasade

Ser fra protokollen fra forrige generalforsamling, at sak om rehabilitering av fasaden pa
bygget har blitt tatt opp. Lurer pd om det er en oppdatering fra arbeidsgruppen for
restaurering som ble dannet forrige mgte, og status pa eventuelle planer om &
gjennomfgre fasade arbeid.

Vedtak:
Vedtak: Styret fortsetter forarbeidet til vindu-fasade rehabiliteringen.

Tidsfrist for ex.ord. GF er satt til innen 1.juni 2025.
Prosjektgruppen bestar av Marius H. Bakken og Jgrgen Narvestad.

5.2 Varmekabler i takrenner

@nsker & melde inn sak om & fa installert varmekabler i takrennene og utlgpene fra Setg
(b&de tak og balkonger) da disse utlgpene er i borettslagets vegger. Har veaert gjentakende
problemer med frosne utlgp her, til tross for varmekabler pd balkonger i 5 etg som har
medfgrt vannlekkasjer til etasjene under. Dette er ogsd en investering for & unngd store
istapper som kan komme forbigdende til skade, hvor borettslaget stilles til ansvar.

Pr. dags dato er det varmekabler i bdde takrenner og utlgp fra balkonger/takrenner i 5
etg, men disse er ikke paskrudd (bekreftet ogsa av elektriker ved vannlekkasje januar
‘24).

Vedtak:

Vedtak: Utbedring m/varmekabler i takrenner, tas i sammenheng med vindu -
fasadeprosjektet.

5.3 Fuktproblemer i kjellerbod

Vi som bor i Amtmann Meinichs gate 14B 2.etg opplever betydelige problemer med fukt i
kjellerboden var. Alt vi setter der nede blir utsatt for fuktighet og rate, noe som gjor det

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Amtmann Meinichs gate 14 Side 2/3
borettslag.
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ngdvendig & pakke alt inn i lufttette bokser. Til og med trehyllene vi har satt inn har
begynt & mugne. Dette skaper ikke bare praktiske utfordringer for lagring, men kan ogsa
fgre til darlig inneklima, helsemessige bekymringer og potensielle skader p& byggets
struktur over tid.

Det er viktig at borettslaget undersgker rsaken til problemet og finner en Igsning, enten
ved bedre ventilasjon, fuktsikring eller andre ngdvendige tiltak for 8 hindre videre skade.
Vi har meldt ifra om dette problemet fgr, men fikk til svar at dette ikke var noe som skulle
prioriteres.

Vedtak:

Vedtak: Enstemmig vedtatt.

Styret:

Kartlegge fuktproblemene i kjellerbodene, inkludert eventuelle 3rsaker og omfang.
Innhente fagkyndig vurdering av hvilke tiltak som kan gjgres for a redusere eller
(eliminere fuktproblemene).

Foresld og iverksette tiltak for & bedre situasjonen, enten gjennom ventilasjon, drenering,
avfuktere eller andre ngdvendige Igsninger.

6. Valg

6.1 Valg av leder
Det skal velges styreleder.

Vedtak:
Valgt ble: Jgrgen Narvestad for 1 3r.

6.2 Valg av medlemmer til styret
Det skal velges 4 styremedlemmer.

Vedtak:
Valgt ble: Marius Hglen Bakken for 2 3r.

Valgt ble: Ingrid Rudi Teige for 2 &r.

Valgt ble: Irene Teige Killi for 1 &r.

6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

Vedtak:
Valgt ble:

/s/Ane Bergseth /s/June Kristoffersen Sunde

Mgteleder Protokollvitne
Protokoll fra generalforsamling 2025 - Amtmann Meinichs gate 14 Side 3/3
borettslag.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Andresen Arkilekier as
Postboks 1054, Hoft

(218 OSLO
Daser 14113082
Deres ref Viir el (salee ) 20100600245 Saksheh Abksasder Siemn Frgvadl Arkndode: 531
Oippai alitid ved hesvendelse
Bygeepluss: AMTMANN MEINICHS GATE  Ejendom:  2234°28/000
14
Tilakshaver:  Stege Eiendom Adresse: Lavenskiolds gate 88, (263 OSLO
Soker: Andresen Arkitekter as Adresse: Poztboks 1054, Hoff, 0218 OSLO
Tihakstype: Blokkby gardherrassehys Tiltaksart: Bruksendring

FERDIGATTEST - AMTMANN MEINICHS GATE 14
Hir. plan- ag by gringshaven § 99

Ferdigatiesten pis efter anmodning og ph grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jiv. Flan- og bygningsioven
{pbl.) § 99 og Forskrift om sakshehandling op kontroll i byggresaker, SAK § 34,

Det forutsettes at produkier som er benyitet i byggverket innehar nodvendig produktgodkjenning, at
produkiet iilfredsstiller gietdende norske forskriftskrav og af produktsertifikatet samsvarer med de
produkiens som faknsk har Bl momer,

Den fremlagie dokumentagjon bekrefter ar alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
forlger av gjeldende bestemmelser gint i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumemert oppfyit,
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tilaker slik de1 er beskrever i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vediakel kan pdklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mostakelsen av dette brevet, Se
vedlagle orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekier
Enhet for Bolig og naring - Tett by

Drette dokumentet er elekironisk godkjent 14112002 ave

Aleksander Stein Engvall - Saksbefhandler
Per-Arne Horne - Embetsieder

Plan- o hvgningsetaten  Hewlhaadese Sentralbard 02180 Baskgica: 131501 01357

Vahls gate 1. 0157 Oslo Kundesentezet. 2349 1000 Oepee 971 040 325 MVA
Boks 364 Sentrum Tebefaks. FEE L
0102 Osto wne phe &riln Kafnmiins no E-pent postmotiakjipbe. oalo kommuse T







Rp e o L

ved i busktigae a7 svomarrte wrbed ikl nse o md baneys . do by

5 s = s Afia § = 1 i, |

128



02:65-¥1 2102'€0'9C

00L: 4 ajeog

O A9Y 101-¢E9V

ouJopje)e@io}
L0EL 15T SXey
00605022 3
0I1SO 520

8 10IBjA0H
ouIopfeIBHE MW

SV MALIZ LY ZNMmanZN
h (4

[CRE Y]

Joyiny Ae joubo |

0L/02/%0 oleg

829 Jawiwinu afsoid

913" 1401

Joulaly)
21'€0'9¢ wosaddes} 0Z/61 dSHe Jap) o]
211082 1inq se Buipjawsbulipu3| ]
117020 Y3INANIA ONINWYENO v

oleg asjoALysag UNU
ofsiney
82/¥2C UNG/IND

1 91eb sojulspy uuewjwy

SV NOAN3I3
©9O4l1S

(44

€Lz
74
0¢

SLi-zeovY

3

6l

9l Gl

clLl-Cce9v
1 1-2e9v g
a
| |
L 1A A L
T JU VNN NNV N YN N NI NNV SN\
ISV NNV T I I O A O T
MYy
o)owavs
AU 8L
AUQi0Y SIAS/INIMNSHIANLS
SIASINIHHOHM/INLS WG
9
7 o
N = S 7 -
E ﬂ 3
AW 601
A0S
0 7
] il i c
| =_ — =
1 /o weo SSY A\ IRV | |
w __\ owavs / “
° I =
- AARAAA] AAAARAAAAARAAAAARAAAARARANARARARAARAANAARARARARAS
— = \RARA AARAARAARAARAARARRAARAARANARARAAARARANARARARARARS
NAAAE AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAS
w TS
W Ll ! i3
s il -g T suze
- S
— s
@ T
SvVaaIl
w A LT )
_ SIdSINDIIBrIANLS ] = m F N F
- - Sl vl
- ﬂ = | .
i 1
vF_‘-waL‘
A ove6 a K

129



130

KDP-17

Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 47 side(r) inkludert denne.

. Bespksadresse:
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune ’
Postadresse:
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum,
. . 0102 Oslo

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


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

Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten O

Kdp.nr. 17 ()
Vedtatt 22.04.2009

()

Avdeling for byutvikling

Kommunedelplan
for torg og meteplasser
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Forord

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

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

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til 3 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 upterommene i sitt naermiljg.

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

Kommunedelplanen er en del av "Vakker by — handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur”
Oppdraget & utarbeide en kommunedelplan for torg og mgteplasser ble gitt av Byradsavdeling
for byutvikling hgsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i nart samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
1 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
I
A M Brans
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
e ,t+ m Kdp for torg og mgteplasser. Side 3
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

e ,t + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5
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2. Planens mal

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

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av

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

mgtesteder

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 meteplasser gjennom kommunens

behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker
Delmal o utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til & utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og meteplasser, det vil si:

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

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

¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet

* trygge byrom

¢ 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:

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

* gke forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena

t+m
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

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

* ”Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

t+m

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og mateplasser” 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 & vaere torg og meteplasser. Torg og mgte-
plasser er deltinn i:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

§ 3.1 Overordnete torg og mgteplasser
”Overordnete torg og mgteplasser” omfatter
allment tilgjengelige uterom, som har rolle
som mgteplass for minst ett byomrade. Som
“byomrade” forstds 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, detvil 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-
sjonsomrdde, 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
(jamfer § 1), inngar i gaten.

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

”0Omrade 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/mgteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

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

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.

Side 8 Kdp for torg og mgteplasser.

§ 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 a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

For omrader innenfor torg og mgteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra til a
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-
selog opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta
viktige bevaringshensyn. Sgknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse fgr vedtak
og realisering.

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og mgteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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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 avvann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal sgkes
gjenapnet.

Arealsikring

Nye torg og meteplasser 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 apen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha stgrre
terrengfall enn 1:12, og bgr i stgrst mulig
grad grense til eller ha god romlig tilknytning
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det
bgr legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og mgteplasser.

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge motesteder

Torg og mgteplasser skal veere 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 mgteplassen skal ha god belysning.
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon
skal i stgrst mulig grad lokaliseres slik at
gangstrgmmer bidrar til sosial kontroll og
gker opplevelsen av trygghet bade for reis-
ende og andre over store deler av dggnet.

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til 3 skape
utrygghetsfglelse. Det 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 gjendpning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 9
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

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

Stoy/forurensing

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

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

Utforming og materialbehandling skal opp-
fylle hgye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at mgteplassene taler intensiv bruk
i mange ar, og slik at drift og vedlikehold blir
sd 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
foreslds oppfylt. Kommunen kan gi neermere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stgy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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

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

® for utbygging som omfatter mer enn

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

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

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

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

e for utbygging som omfatter mer enn

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

® For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m2 BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller ssknad om ramme-
tillatelse be om tilrettelegging for torg/
meteplass, dersom terreng-, naturforhold,
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold
tilsier dette.

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

R5.1d Inntil torg/mgteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mpteplass ber bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjering 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 bgr
unngds. Terrengbearbeiding bor 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 meteplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
ber i starst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mateplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pa plassen samordnes.

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

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor ammen
avavrige krav i disse bestemmelsene. Farste
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 primaert 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
meteplassarena 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 d 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 il
tilgrensende funksjoner/formdl

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

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig 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 skjgnn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges sarskilt 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 angitti § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/mateplass er vist pa plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/meteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrades behov for torg/mgte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

e 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 meteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her & veere i strid med
kommunedelplanens "byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
mgteplass)”. P3 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.

.................................

— Kﬁ-\ ;

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

Kdp for torg og meteplasser. Side 13
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Sted: Majorstukrysset s R

Gjeldende reguleringsformal: % : - : - o
Byggeomrade forretning/kontor . o

(5-2255, vedtatt 28.07.77) - R
Grunneier: ¥
Veigrunn/Oslo kommune

..................................................................

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

=

e s

0 S,

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(S5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og meteplasser.
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

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

Grunneier: Oslo kommune

[ Sted: Nedre Fossum gard
Byggeomrrée;te 5 botger / Gjeldende reguleringsformal:
51401,15.6.67 s Byggeomrade bolig
o noppettinaspiasser v (5-1401, vedtatt 15.06.67)

Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Kdp for torg og meteplasser. 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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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 narings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7,
vedtatt 26.05.93)

Grunneier: Oslo kommune

m-t + m Kdp for torg og meteplasser. 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- |Kdp t+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av rgensin forkdp |forkdp [nertmed |kan gi
arbeid 8 8| t+m t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmllmet - bygko- 2003 Politisk 0Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 {2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og CEIGED
friluftsliv i Oslo 2009 e Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan Oslo % *)
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan il e 2
Samarbeids- RIS
X prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet X X
» » kommune og |+ +
Levende Oslo -
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings- !
plan for Groruddalen |2006 ISI:I::tLovifel:;et g:l)er:d X X
(HUG) sip
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikllgi Lovissie: g;?g:d' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for VoL planer/kdp omrader 2
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 [Handlings- 1o, X
program
Designmanual for .
Oslo - Indre by. gnder | Handings: ) osto X X
Versjon 01 progi
Sentrum
Gatebruksplanen Ll el ITE X X
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane H?;drg:fs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++

Side 18 Kdp for torg og mgteplasser.




Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grenn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni -
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mgte-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mateplasser bade pa overordnet og
lokalt niva inngar i strukturen. Arealbruken gis
for de fleste plassene med juridisk bindende
virkning, og det knyttes bestemmelser og
retningslinjer til dem, for 3 sikre god tilrette-
legging og kvalitet.

2. Planen stiller krav til torg og mpteplasser
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.

> 2
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Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Hgybraten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
mgteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

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

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

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fijorden, 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 saerlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Narheten tilvann er ogsa viktig for byens
saerpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
tilopplevelser.

- Stroksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres

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 a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv 3 vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/mpteplass 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, iindre Oslo supplert med

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mgte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfelging 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 &
vaere 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 veaere
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.

¢ idrettsanlegg med kunstgresshane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

¢ lokalt behov I: vurdering av bydelens saer-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

¢ |okalt 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

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

e 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 ogvann, sol-, lys- og klimaforhold,
frihet fra stgy og forurensing, tilrettelegging
for sitteplasser.

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som “Eksisterende torg/
mgteplass - reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mgteplasser 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 avtomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For &
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

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

o omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

¢ Filipstad innenfor fjordbyomradet

¢ “institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaring i indre Oslo

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

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pad 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 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen - Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m2
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for a stille krav om torg og mgteplasser.

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 gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand iindre 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 stg@rre avstand enn dette til n@rmeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som “omrader med behov for torg
og mgteplass”.

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

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinzere
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 mateplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen -
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, ogiden
tette byen pa Frogner og Majorstua.
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS ¢ ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

Sater Arvolldammen
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Furuset senter

Damplassen, Ullevdl . Haralokka, Boler

o
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE : FORBINDELSE

Bogstadveien Turvei D2, Ensjo

. Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som Turvei langs Alna pd Ammerud
nye Ensjgs handlegate 5
° %
. O
t+m

Side 24 Kdp for torg og mgteplasser.



Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - ¢ LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -

de sma perlene : de mange perlene

Skolegdrd, Bjolsen skole . Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
o
50
°o°
w-‘t + [11] Kdp for torg og meteplasser. 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 ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mgteplasser, giennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

DEFINISJON

Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige

og for alle

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

Herav fglger planens definisjon:

”Torg og mgteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
er tilgjengelige for allmennheten”.
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Rekreasjon/byliv

BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mgter

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

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

et
srorne

Utsmykning/ symboler

Standard/vedlikehold
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som
er tilgjengelige for
allmennheten”

Faktorer som
pavirker bruken av
uterommene.




1 mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

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

Mgtet med det ukjente

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

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

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

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til 3 vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

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

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
vere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.
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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, sja- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

Side 28 Kdp for torg og meteplasser.
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Denne planen
fokuserer scerlig
pa 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 mgate-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

n
,.

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

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

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge mgtested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i n@rmiljget 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 svart 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 3 kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfgrt en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

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

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-
heteriindre by medfgrer at neeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
A kunne ta i bruk naeromradene 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 naeringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bdde pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels veere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.

Side 30 Kdp for torg og meteplasser.

og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebaerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

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

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

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og meteplasser 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 naerhet tilandre
typer tilbud og etablerte sentre.

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

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

t+m



Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

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

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

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en mgteplass.

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
i valg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til
rette for sosial omgang i hverdagen.

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

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist

steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

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 ¢ Konsentrasjon av moskeer og andre tros-

Oslo har de siste tidrene endret befolknings- samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
sammensetning mot et mer flerkulturelt teten.
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka o Andre former for “fritidskultur” gir andre

og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk forutsetninger for bruk av uterommene. For de multietniske

sy m - sammensatt befolk- Parsellhager er viktige arenaer for samvzer. byomrddene er det
ning. De senere ar o |kke - kommersielle tilbud som bibliotek seerskilt behov for
har bydeler som og fritidsklubber er viktige innendgrs bredde i utvalget av
Sgndre Nordstrand mgtesteder. typer byrom.
og bydelene i Grorud- e Gentrifisering og fortetting i indre bys
| dalen fatt gkt andel multietniske bydeler har gitt gkt konkur-

“% avinnvandrere. Det ranse om bruken av uterommene.

erimidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

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

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

* Menns mgtesteder knytter seg i stgrre .
grad til urbane byrom som gater og Mgteplassene som inkluderende arenaer

plasser. for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold

e Kvinners bruk av uterommene er i stgrre

grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og for ulike brukergrupper samme sted.
husholdning. Ved utvelgelsen av overordnede torg og

e Parsellhager er viktige mgteplasser for mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
kvinner i multietniske bymiljger. tilved bredde i utvalget av typer steder,

e Grgnland er et saerskilt intensivt, fler- med ulike roller og bruk. Retningslinjene
kulturelt byomrdde, attraktivt for hele apner for parsellhager som del av denne
regionen. Byomradets sarskilte multi- strukturen.
etniske urbanitet og spesialiserte handel, X
girtilhgrighet for mange. Forhold som bergrer utforming av uterom

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

Verktgykassen og rapporten "Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, 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 vaere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra & bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om 3
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For & unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

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

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

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 & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

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

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

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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 33
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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 sveert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i nermiljget
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

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

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

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

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

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

Side 34 Kdp for torg og meteplasser.

Aiaktta og vare deltagende

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

Trygghetsfalelsen 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 s@rskilt 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.

De mange lokale
maoteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




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

OFFENTLIG/PRIVAT

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

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels foregd 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 vare 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.

o0o©o°
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UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

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

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

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 35
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er pkende for mange. @kt oppmerksombhet,
blant annet gjennom media, har fart 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 seerskilt
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 meteplasser.

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. Haynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

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

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

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



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pd utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.

i’

| hgringsutkast til ’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man & styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og @nsket 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 grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

t+m
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Behov for nye mgteplasser

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

Parkering under bakken frigjgr arealer

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

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

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

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

Side 38 Kdp for torg og meteplasser.

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

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

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

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

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

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

t+m

Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.



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

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

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

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

'-"-L-.XJ;-!?‘I,
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 mptested.

PLANSTRATEGI

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

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 naersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stgrre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
pa tilliggende 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 3
fierne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjispesentere mgtes folk bdde pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendprs, 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 saerpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomréder, 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
vaere 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 vaere sveaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for

spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper

kan ha svert ulike behov, kan det vare ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse
pd 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 meteplasser.
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PLANSTRATEGI

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

I planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
fgring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

o
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn

til ved utvikling av
moteplasser:

- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter

- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

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

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Nerhet til grgnt og vann er en del av Oslos
saerpreg det er naturlig & 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.

o ©

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 3 vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

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

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

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

PLANSTRATEGI

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

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

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og meteplasser. 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
avoverordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

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

U

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

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

Side 42 Kdp for torg og meteplasser.

NYE AKTGRER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

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

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

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert ling av attraktive og
tema. Bade det offentlige og private utbyg- gode offentlige ute-
gere er tjent med utvikling av attraktive og omrdder.

gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.

Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-

avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-

lige arealene konkretiseres og sikres.

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-

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
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Registrering av arealer med bruksverdi for barn og unge. En veileder. Prosjektet ”Barn og unge:
Samfunnsengasjement, medvirkning og innflytelse (1998 — 2003). Vestfold fylkeskommune
juni 2001

Ungdommens stemme i bydel Sagene — en kartlegging av ungdommers bruk av sitt neeromrade.
Sigrun Marie Moss, Elin Lindal, Renate Sletholt, Ola Andersbakken, Mari Olea Lie, Universitetet
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o )t+ m Kdp for torg og mgteplasser. Side 43

173



174

Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten

Side 44 Kdp for torg og meteplasser. g t + m
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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
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hoydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehayden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Regme"ngs'(art Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det | o jeringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.

Dato: 27.03.2026 regulering i vertikalniva 2 o o > .
Pl I sk I lig i Sak .
Bruker: FME A - Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4 anens originale vedtakskart er tilgiengelig i Saksinnsyn

Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser Adresse: Amtmann Meinichs gate 14

- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 224/28

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se tegnforklaring pa eget ark
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
ReQUIe"nQSKan Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
B ) . . . . . reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
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Bruker: FME - Gjeldende k delpl. : KDP-17, KDP-4
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjgrsel

72 - Felles lekeareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
78 - Forhage

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

1541 - Vannforsyningsanlegg

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

2022 - Trase for sporveg/forstadsbane

2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpBandleggingSone

RpBandleggingGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

76 - Felles underjordisk anlegg
78 - Forhage

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

—-—

Regulert senterlinje

Regulert stoyskjerm

Avkjorsel
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Oslo

Dato: 27.03.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 155255/86529521

Deres ref.:

599100 599400

599100 599400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

- Farled

——— wmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmmm mmmm Markagrense

==m==== Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— -} — Jernbane (tunnel), eksisterende

|—+}—— Jernbane, eksisterende

m— wm Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

=== Fjordtrikk (ikke juridisk)

== === Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p====-

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
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmiljg

N N e

i H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

_J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
J' H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

H310_2 - Steinsprang

| H320_1 - Stormflo

: H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
4
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Oslo kommune
Plan- og bygningseiaten

Marthe Skabo
AMTMANN MEINICHS GATE 14C

Dato: 27.03.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86529521
090411

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.224 BNR. 28

Vi viser til bestilling av 20260327 for AMTMANN MEINICHS GATE 14C.

GNR. 224 BNR. 28

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 04.06.1889.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

510 m2
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestéar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder

Plan- s bygnisgietamen Berokspdrerse Sermrabard
Vahls gate 1, OLET O4ls Cesdedentenet
Bl 354 Sestrum TeleEakes
0102 O wranw B ol Ko mmEss i E-post: paatmemaki@rbe osle kommune. no
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S-5142

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning Oslo - Stamnett

Vedtaksdato: 04.03.2022

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 201915152
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: NN2000
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 14 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Szﬁfsk;:fgelssgi87 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
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

184


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201915152&rplan=1

OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo - Stamnett

Reguleringsbestemmelser for alternativ 2

Detaljregulering for gnr./bnr. 78/1, m.fl.

12 kart merket UTI-201915152 Alternativ 1-4 datert 22.01.2021 for vertikalniva 1 og 13 kart
merket UTI-201915152-2 Alternativ 2 datert 22.01.2021 for vertikalniva 2.

Planens hensikt

Reguleringsplanen skal legge til rette for bygging og drift av forsterket overordnet
infrastruktur for vannforsyning med tilknytning til eksisterende anlegg.

Fellesbestemmelser
1 Fellesbestemmelser for hele planomréadet
1.1 Overvann

Overvann innenfor de permanente regulerte dagsoner med formal, vannforsyningsanlegg,
energianlegg, veg, kjoreveg, annen veggrunn grentareal, skal tas hdnd om etter 3-
trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshéndtering og etter det til enhver tid
anbefalte klimapaslag. Dagens klimapaslag for kort intenst regn er definert i «Klimaprofil for
Oslo og Akershus» og skal veere minimum 40 %.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grenne tak, regnbed, treer, gronne grofter, permeable
flater og dekker og lignende.

Trinn 2: Storre nedbgrsmengder skal hdndteres lokalt og i storst mulig grad apent.
Overvannet skal forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, blagrenne tak, grofter, dpne
kanaler og fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnaés.
For anleggsfasen gjelder pkt. 1.4.2 k.

1.2 Automatisk fredete kulturminner

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i
form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein
etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av 9.
juni 1978 nr. 50, & 8.

1.3 Miljgkvalitet
1.3.1 Luftoverfert stay, strukturlyd og vibrasjoner i anleggsfasen

Luftoverfort stoy og strukturlyd
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For stgy i anleggsfasen skal grenseverdier i Oslo kommunes stoyforskrift, tabell 1 benyttes.
Statlig veileder M-2061 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for
begrensning av bygge- og anleggsstay.

For innenders strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innendgrs grenseverdier T-1442 (2021),
tabell 5. For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5
dB.

For fglgende anlegg- og riggomrader tillates ikke anleggsdrift, inkludert inn-/uttransport, i
dagen mellom kl. 23 00 og 07 00 eller pé sondager eller helligdager: Oset (felt #1), Disen (felt
#2), Bjolsen (felt #3), Trosterud (felt #5, 6, 7) og Haugerud (felt #8).

For Oset (felt #1) gjelder unntak fra begrensningene for kritiske stottefunksjoner for
tunneldriving, som for eksempel servicelaster og maskintransport mellom tunnel og
verkstedtelt, inn-/uttransport av innsatsmidler til tunneldriving som ikke kan lagres lokalt, som
sproytebetong til fiellsikring, sprengstoff og personaltransport.

Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) vil veere koordinerende myndighet nér
det gjelder behandling av spknader om nedvendige dispensasjoner og forhdndsgodkjenninger
etter stgyforskriftens §§ 12, 14 og 15. Plan og dokumentasjon med oversikt over stgyende
aktiviteter og avbgtende tiltak skal forelegges Helseetaten eller delegert myndighet
(bydelsoverlegen) for alle aktiviteter som utvikler stoy som kan overskride grenseverdiene i
forskriftens § 12 og impulsiv stgy som krever godkjenning etter & 14. Fglgende dokumentasjon
skal utarbeides og vedlegges spknad om tillatelse til & gjennomfere arbeider som kan
overskride grenseverdiene.

a) Beregninger av stgyende hovedaktiviteter med utarbeiding av ngdvendig stgysonekart.
b) Fremdriftsplan med synliggjoring av hovedaktiviteter og varighet.

c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige stgyreduserende tiltak.

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av stgyforhold under gjennomferingen av arbeidet.
e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med bergrte parter. Bergrte naboer

skal varsles om stoyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442 (2021).
f) Strategi for hdndtering av stoyklager og tilbud om erstatningsboliger.

Dispensasjon og godkjenning fra Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) skal
foreligge ved spknad om igangsettingstillatelse for de arbeidene som ikke overholder
stpykravene i den enkelte dagsone. Dispensasjon for eventuelle aktiviteter som overskrider
grenseverdier som ikke er kjent ved spknad om igangsettingstillatelse skal omsgkes under
anleggsfasen.

Vibrasjoner

For vibrasjoner skal grenseverdier i NS8141 legges til grunn. For byggverk som er i en emtalig
tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering etc.), reduseres grenseverdiene
med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter stgrre og vedvarende
sprengningsarbeider skal det gjennomfgres kontinuerlige vibrasjonsmalinger i
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sprengningsperioden pa forventet utsatte lokaliteter. Om ngdvendig skal det gjennomfgres
avbgtende tiltak.

1.3.2 Stgy i driftsfasen

For eventuell stgy i driftsfasen skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for
behandling av stey i arealplanleggingen, T-1442 (2021), tabell 2, «@vrig industri» legges til
grunn.

1.3.3 Fossilfri anleggsgjennomforing

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder. Kjgretpy som benyttes til transport av anleggsmaskiner er unntatt fra kravet om
bruk av fossilfritt drivstoff.

1.4 Dokumentasjonskrav og saerskilt underlag til byggesaksbehandlingen
1.4.1 Utomhus-/landskapsplan

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg med
tilherende anlegg- og riggomrade innsendes utomhus-/landskapsplan i malestokk 1:200.
Planen skal vise hvordan de deler av overflaten som er bergrt av anlegget skal opparbeides
som utomhusareal i endelig situasjon etter avsluttet anleggsfase. Planen skal vise: gjerder,
stgttemurer, gangveier, internveier med snuareal og oppstillingsplass for utrykningskjgretay,
overvannshandtering og snelagring, stigningsforhold og belysning. Planen skal redegjgre for
eksisterende og fremtidig terreng, eksisterende treer som skal beholdes eller felles, samt nye
treer som skal plantes, gvrig beplantning og grenne vegetasjonsflater. | den grad ett eller flere
av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte dagsoner skal dette redegjgres for.

Ved sgknad om rammetillatelse skal det veere dokumentert i utomhus-/landskapsplan med
tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og snglagring er
ivaretatt. Valgte lesninger skal begrunnes. Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag
gjennom planomrédet skal hensyntas. Sammen med spknad om rammetillatelse skal eventuelle
avvik veere utredet og dokumentert. Dersom valgt lgsning innebeerer paslipp av overvann til
kommunal avlgpsledning, skal l@sningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan
gis rammetillatelse.

1.4.2 Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anlegg- og riggomréder
og anleggsfasen. Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal ved sgknad om
rammetillatelse redegjgre for:

a) Utbyggingsfaser.

b) Plassering og arealbehov for anlegg- og riggomréader, plassering av masser,
lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv.

c) Plan for trafikkavvikling. Avkjorsler, kigremegnster for hvordan trafikken forbi og
gjennom anlegg- og riggomrédet skal handteres, herunder anleggstrafikk.
Kjeremenster mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet skal kartfestes.
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d)

f)

g

h)

U

m)

n)

Nedvendige trafikksikkerhetstiltak mellom riksveinettet og anlegg- og riggomradet
med seerlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for fotgjengere og syklister,
kollektivtrafikk og beredskapskjoretgyer. Skoleveier skal ivaretas spesielt.

Tiltak for & ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og neeringsbebyggelse som
bergres midlertidig i anleggsfasen.

Sikringstiltak for eksisterende vassdrag herunder flom, terreng og vegetasjon/treer
som skal ivaretas i anleggsfasen. Tiltakene skal vises pa kart.

Hensynet til kulturminner og kulturmiljeer skal ivaretas og sikres mot at skade oppstar
som fglge av anleggsfasen.

Handtering av forurensning av grunn med beskrivelse av eventuelle ngdvendige
avbgtende tiltak.

Ngdvendig omlegging av eksisterende vann- og avlgpsanlegg.
Nodvendig omlegging av ferdselsforbindelser.

Behandling av overvann, herunder valg av lgsninger. Dette gjelder bade tunnelvann,
takvann, overflatevann og drensvann, herunder tunneldrivevann.

Behov for skjerming av innsyn og eventuelle skjermingstiltak i anlegg- og riggomrader
med en varighet pa over to ar.

Geoteknisk vurdering av lokalstabilitet pad anlegg- og riggomradet herunder
tettestrategi for tunneldriving og rutiner for overvaking av grunnvann.

Plan for kommunikasjon. Det skal i omrader med langvarig anleggsarbeid etableres
dialoggruppe med et utvalg representanter for bergrte naboer. Det skal opprettes
kontaktperson(er) knyttet til alle bydelene.

Plan for anlegg- og riggomrader og anleggsfasen skal senest ved spknad om
igangsettingstillatelse redegjgre for:

o)

p)

q)

Handtering av stgy herunder stoy fra tunnelvifter, strukturlyd, vibrasjoner,
nedfallsstov/sprengingsgasser med beskrivelse av eventuelle ngdvendige avbgtende
tiltak.

Beredskapsplan for handtering av uventet, eksisterende grunnforurensning i de delene
av planomradet det er risiko for det.

Beredskapsplan for hadndtering av utslipp eller annen negativ pavirkning av
vassdragene i anlegg- og riggomrader som drenerer til Akerselva eller Alna.

| den grad et eller flere av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte anlegg- og
riggomrader skal dette redegjores for.

Plan for ngdvendige trafikksikkerhetstiltak etter pkt. 1.4.2 d skal forelegges de aktuelle
bydeler, Alna, Sagene og Nordre Aker.



1.4.3 Plan for miljgoppfelging

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljgoppfelgingsplan.
Miljpoppfolgingsplanen skal redegjore for forhold knyttet til masseh&ndtering, herunder
transport, sty og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, neermilje og friluftsliv, naturmiljo
(inkludert tiltak mot spredning av ugnskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og
kulturmiljo samt materialvalg, avfallshandtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i
permanent situasjon. Miljgoppfelgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av
grunnvann i fjellanlegget og overvakning av dette. Tiltak som beskrevet i
miljooppfelgingsplanen skal inngé i entreprengrkontraktene.

1.4.4 @vrige dokumentasjonskrav

Sammen med sgknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg skal det foreligge plan
for eventuelle ngdvendige midlertidige og permanente stpyskjermingstiltak, med mindre det er
sokt eller gitt dispensasjon fra grenseverdier for stoy, jf. punkt 1.3.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
ugnsket pavirkning pé jernbaneinfrastruktur som folge av tunnel-/berganlegget, herunder
vurdering av dagens situasjon, risiko ved gjennomfgring av tiltaket, avbgtende tiltak og
overvakning. Risikoanalysen skal veere forelagt Bane NOR for uttalelse. Vurderingen skal veere
basert pa tilgjengelig grunnlag pa sgknadstidspunktet og oppdateres etter behov, etter hvert
som nye maledata foreligger.

Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller
ugnsket pavirkning pa E6 ved Stubberud og Trosterud, herunder vurdering av dagens situasjon,
risiko ved gjennomfering av tiltaket, avbgtende tiltak og overvakning. Risikoanalysen skal veere
forelagt Statens vegvesen for uttalelse.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for permanent omlegging av turvei langs
ostsiden av Akerselva pa Bjolsen skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering i
terreng og utforming. Den skal godkjennes av Bymiljgetaten.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nytt fortau langs sgrsiden av Verkseier
Furulunds vei p& Stubberud skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering og
utforming. Den skal godkjennes av Bymiljpetaten.

Sammen med spknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak skal det
foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten, Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS, Statens
vegvesen, Statnett SF og andre offentlige infrastruktureiere i den grad tiltaket bergrer deres
forvaltningsinteresser.

Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for nye vannforsyningsanlegg i felt A4
(Stubberud) og A5 (Trosterud) skal det foreligge godkjenning fra Statens vegvesen pa de deler
av utomhus-/landskapsplan og plan for rigg- og anleggsomradet og anleggsfasen som
omhandler Statens vegvesens veigrunn, jf. 1.4.1 og 1.4.2.
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Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5nr. 1)

2.1 Vertikalniva 1

2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A7 (hele planomrédet)
2.1.1.1 Arealbruk

| felt A7 kan det etableres tunneler og bergrom med tilhgrende tiltak for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. Det tillates ogsé permanent og midlertidig omlegging av
avlgpsledninger.

2.2 Vertikalniva 2
2.2.1 Energianlegg, felt E (Trosterud)
2.2.1.1 Arealbruk

| felt E kan det oppferes bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for overfering av energi og
tilhgrende funksjoner.

2.2.1.2Utnyttelse
Tillatt utnyttelse for felt E er inntil %-BYA= 50.
2.2.1.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt pa
plankart.

2.2.1.4Hepyder
Maksimal hoyde skal ikke overstige tilsvarende heoyde pé eksisterende bygning innenfor feltet.

2.2.2 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5, A6 (Disen, Bjolsen, Stubberud,
Trosterud, Haugerud)

2.2.2.1 Arealbruk

| felt A1-A4 og A6 kan det oppferes bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner. | felt A5 kan det oppferes konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og
tilhgrende funksjoner, herunder atkomstvei. | felt A6 tillates energianlegg.

2.2.2.2 Utnyttelse

Felt Al (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 40.
Felt A2 (Disen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 100.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 41.



Felt A4 (Stubberud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 10.
Felt A6 (Haugerud)

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 20.
2.2.2.3Plassering

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor formélsgrense angitt pa
plankart. Der det ikke er angitt byggegrense gar byggegrensen i forméalsgrensen.

2.2.2.4Hoyder
Felt Al (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +140,5.
Felt A2 (Disen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +141.
Felt A3 (Bjolsen)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +87,5.
Felt A4 (Stubberud)

Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +107. | tillegg tillates sikringsgjerde med inntil
2,5 meter hoyde.

Felt A5 (Trosterud)

Tillatt maksimal hgyde for konstruksjoner er kote +138. | tillegg tillates sikringsgjerde med
inntil 2,5 meter hgyde.

Felt A6 (Haugerud)
Tillatt maksimal hgyde for bebyggelse er kote +212,5.
2.2.2.5Utforming

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1-A6 skal ha hoy
arkitektonisk kvalitet i utforming og materialer og veere tilpasset eksisterende bebyggelse.
Tekniske installasjoner som ventilasjon skal integreres i den arkitektoniske utformingen.
Reflekterende takflater tillates ikke. Bebyggelsen tilpasses terrenget i storst mulig grad.
Utomhusarealet skal ha god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av
vegetasjon.

| felt A1 og A2 (Disen) skal teglstein benyttes som hovedfasademateriale. | felt A3 (Bjglsen)

skal tegl eller betong benyttes som hovedfasademateriale. | felt A5 (Trosterud) tillates plater
av hgy kvalitet pa portalen.
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| felt A1 og A2 (Disen) samt A3 (Bjolsen) skal det ved spknad om rammetillatelse foreligge
uttalelse fra Byantikvaren om utformingen.

2.2.2.6 Avkjorsel og atkomst
Felt A2 (Disen)

Atkomst til felt A1 og A2 er fra Grefsenveien via eksisterende gangvei mellom Grefsenveien og
Kjelsdsveien.

Felt A3 (Bjolsen)
Atkomst til felt A3 er fra Lillogata og via eksisterende turvei sgr for Lillogata 8-12.
Felt A4 (Stubberud)

Avkjorsel til remningsvei felt A4 er fra Verkseier Furulunds vei som angitt med avkjorselspil pa
plankart. Atkomst er via utomhusareal pa Verkseier Furulunds vei 5. Atkomsten til
remningsveien tillates kun brukt ved vedlikehold og utrykning.

Felt A5 (Trosterud)

Atkomst til felt A5 er fra Tvetenveien via felt KV2 og KV1.

Felt A6 (Haugerud)

Atkomst til felt A6 er via felt _KV3.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
3.1 Vertikalniva 2

3.1.1 Kjereveg, felt KV1, _KV2, KV3 (Trosterud, Haugerud)

3.1.1.1 Arealbruk
| felt KV1, _KV2 og KV3 tillates etablert anlegg og konstruksjoner for veiformal. Vei skal
utferes med fast dekke.

Felt _KV2 er felles for gnr./bnr. 116/91, 14226, 14272, 142/73 og senere utskilte
eiendommer.

Felt _KV3 er felles for gnr./bnr. 167/130, 167/131, 167/133,167/134, 167/135, 167/136,
167/137,167/138,167/139, 167/140, 167/203, 167/216, 167/217, 167/220, 167/253 og
senere utskilte eiendommer.

3.1.2 Fortau, felt _SF (Stubberud)
3.1.2.1 Arealbruk

| felt _SF skal det etableres fortau. Fortauet skal utfgres med fast dekke og i henhold til
gatenormal for Oslo. Fortauet skal veere offentlig.

3.1.3 Annen veigrunn - gregntareal, felt VG1, VG2, VG3 (Stubberud, Trosterud)

3.1.3.1 Arealbruk



| felt _VG1, VG2 og VG3 kan det oppferes anlegg og konstruksjoner i tilknytning til veiformalet,
herunder stottemurer, belysning, rekkverk og overvannshandtering. Fyllinger regulert som
annen veigrunn - grentareal skal tilsds og beplantes.

4 Gronnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3)

4.1 Vertikalniva 2

4.1.1 Friomréde, felt F (Trosterud)

4.1.1.1 Arealbruk

| felt F skal det anlegges friomrade. Friomradet skal veaere offentlig.
Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8)

5 Sikrings-, stoy-, fare- og bandleggingssoner (pbl. § 11-8 a og d)
5.1  Vertikalnivad 1

5.1.1 Felt H190_4, H190_5 (Trosterud, Haugerud)

Innenfor hensynssonen (eksisterende trasé for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brgnner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.1.2 Felt H740_5 (Bjolsen)

Hensynssonen omfatter sikringssone pluss kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og
bergrom for teknisk utstyr mv. Alle tiltak (spknadspliktige og ikke-sgknadspliktige) som kan
forringe kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel
riving, boring i grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger,
fundamentering, injeksjon eller prgvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra
kabeleier.

5.2 Vertikalniva 2
5.2.1 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner (hele planomradet)

Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssone H190 1-3 andre sikringssoner
(restriksjoner for anlegg i grunnen) skal fortsatt gjelde med mindre noe annet fremgar av
denne planen.

5.2.2 H190 Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen)
5.2.2.1Felt H190_1

Det tillates ikke boret brgnner for vann, energi eller gjennomfert andre spknadspliktige eller
ikke-spknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse pa forhand er
godkjent av Oslo kommune, Vann- og avlgpsetaten.

5.2.2.2Felt H190_2, H190_3 (Trosterud, Haugerud)
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Innenfor hensynssonen (eksisterende trasé for t-bane eller jernbane) tillates ikke
sprengningsarbeider, boring for energibrgnner og andre brenner uten at det foreligger
tillatelse fra bergrte samferdselsmyndigheter.

5.2.3 H310 Faresone for skred
5.2.3.1Felt H310-4 (Oset)

Sammen med sgknad om rammetillatelse ma det sendes inn en vurdering av lokalstabilitet for
omréadet.

5.2.3.2Felt H310-2 og 3 (Stubberud)

Sammen med sgknad om rammetillatelse mé det sendes inn en vurdering av hvordan tiltaket
pavirker stabiliteten for omrédet. (Jfr. TEK 17 § 7-3)

5.2.4 H320 Faresone for flomfare
5.2.4.1Felt H320 (Bjolsen)

Inngang til kum ma sikres mot 200 ars-flom.
5.2.5 H370 Faresone for hgyspenningsanlegg
5.2.5.1Felt H370_1-3 (Stubberud, Trosterud)

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alle tiltak i terrenget og
anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal pa forhand veere avklart med ledningseier.

5.2.6 H740 Bandlegging etter andre lover (energiloven)
5.2.6.1Felt H740_1 (Bjolsen)

Hensynssone omfatter kabeltunnel for hgyspent kabelanlegg med nisjer og bergrom for
teknisk utstyr mv. Alle tiltak (sgknadspliktige og ikke-spknadspliktige) som kan forringe
kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel riving, boring i
grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger, fundamentering,
injeksjon eller provetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra kabeleier.

5.2.6.2Felt H740_2-4 (Stubberud, Trosterud)

Alt anleggsarbeid og andre tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal pa forhand avklares
med ledningseier.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader
6 Bestemmelsesomréde
6.1 #1-8 Midlertidige anlegg- og riggomrader

Innenfor felt #1-8 er det tillatt med anlegg- og riggomréade i anleggsfasen for tiltakene.
Anlegg- og riggomrader er midlertidige og oppherer nér anlegget er ferdigstilt. Omradet
tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass, kjgreareal, parkeringsareal,
sedimenteringsbasseng for vann, mellomlagring av masser og annet som er ngdvendig for
gjennomforing av anleggsarbeidet. Innenfor omrédet tillates midlertidige terrengendringer,
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stettemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegg- og riggomradet. Urenset
vann fra anlegg- og riggomréder tillates ikke fort inn pd kommunens ledningsnett eller til
resipient. Avkjorsler til og fra anlegg- og riggomrader er ikke angitt pa plankart og angis pa
plan for anlegg- og riggomréder, jf. punkt 1.4.2.

Innenfor felt #4 (Stubberud) er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet som skader EG
(veianlegget, inkludert konstruksjoner), eller pavirker sikkerhet for E6 (veianlegget eller
trafikk pé veianlegget). Tiltak, bruk og arbeid innenfor en sone péa 50 meter fra senterlinje
naermeste kjgrebane skal pa forhand veere godkjent av Statens vegvesen. Innenfor felt #4 skal
atkomst for Statens vegvesen til eksisterende veianlegg opprettholdes.

Innenfor felt #4-7 (Stubberud, Trosterud) skal atkomst for Statnett SF til eksisterende
energianlegg opprettholdes.

Anleggsarbeidene skal gjennomfgres pé en skdnsom méate for & unngd ungdvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon, inkludert rotsone, samt unngd senkning av
grunnvannstand som skader natur og infrastruktur og setningsskader pa bebyggelse i og rundt
tiltaksomradet.

Replanting av treer og annen vegetasjon skal fortrinnsvis skje med stedegen vegetasjon. Traer
som ma felles som folge av anleggsarbeidet, eller skades av anleggsvirksomheten, skal
erstattes innenfor det tilbakefgrte anlegg- og riggomrédet etter folgende prinsipper, jf. punkt
1.4.1:

. Innenfor felt #2 (Disen) og #3 (Bjolsen) i indre by: (a) Alle treer med stammeomkrets
under 15 cm skal erstattes av ett nytt. (b) Alle treer med stammeomkrets over 15 cm
skal erstattes med to nye. (c) Alle treer med stammeomkrets over 30 cm skal erstattes
med tre nye. Méaling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over bakken.

. Innenfor gvrige felt (Oset, Stubberud, Trosterud, Haugerud) i ytre by: Alle treer med
stammeomkrets over 90 cm skal erstattes med nyplantete traer med minimum
stammeomkrets pd 20 cm. Maling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over
bakken.

Ved felt #3 (Bjolsen) og felt #6 (Trosterud) er det krav til bistand fra fagkyndig for & begrense
konsekvenser for vegetasjonen.

Ved tilbakeforing av anleggs- og riggomréder i natur- og friomrader skal tilbakefgring skje i
trédd med oppdatert kunnskap om restaurering av naturomréader.

Vilkar for gjennomfering og rekkefolgebestemmelser

7 For igangsetting (felt A1-A7)

7.1 Ngdvendige stoytiltak

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal eventuelle ngdvendige stoytiltak vaere ferdig opparbeidet etter plan for stgytiltak, jf.
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1.4.4. De stoytiltakene som av praktiske arsaker ikke kan etableres fgr igangsetting av arbeid
med byggegrop, skal etableres sé raskt som praktisk mulig.

7.2 Ngdvendige trafikksikkerhetstiltak

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige trafikksikkerhetstiltak veere ferdig opparbeidet etter plan for anlegg- og
riggomradet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. Generelle trafikksikkerhetstiltak er ryddige,
oversiktlige, opplyste og vinkelrette avkjersler, separering av anleggstrafikk og
géende/syklende og synlig merking og skilting. | tillegg skal ekstra belysning i krysset
Grefsenveien x anleggsvei etableres pa Disen (felt #2), sikt ryddes i kryss med Tvetenveien pa
Trosterud (felt #6) og krysset gvre og nedre del av Johan Castbergs vei péd Haugerud (felt #8)
samt speil og belysning etableres i svingen mellom Johan Castbergs veinr. 51 og nr. 45a pé
Haugerud (felt #8).

7.3 Anlegg for tunnelvann og overvannshandtering i anleggsfase

For igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget i den enkelte
dagsonen skal ngdvendige anlegg for handtering av tunneldrivevann i anleggsfasen veere ferdig
opparbeidet etter plan for anlegg- og riggomrédet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

For igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen
skal ngdvendige anlegg for overvannshandtering i anleggsfasen veere ferdig opparbeidet etter
plan for anlegg- og riggomrédet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

7.4 Fortau

For igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget innenfor felt #4 pa
Stubberud skal felt _SF veere ferdig opparbeidet etter byggeplan, jf. 1.4.4.

7.5 Gangforbindelser

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #2 pa Disen, felt #3 pa Bjolsen, felt
#7 pé Trosterud og felt #8 pa Haugerud skal alternative ruter veere etablert etter plan for
anlegg- og riggomrédet og anleggsfasen, jf. 1.4.2.

For sperring av eksisterende gangveier/turveier pa felt #3 pa Bjolsen skal oppgradert turvei
langs gstsiden av Akerselva fra Lillogata 18 til eksisterende turveikryss like nord for snuplass
ost for Lillogata 5L veere etablert etter plan for anlegg- og riggomradet og anleggsfasen, jf.
1.4.2. Oppgraderingen ma skje p& en skdnsom méte og i samrad med Bymiljgetaten. Bredde og
dekke ma tilpasses kantvegetasjon, terreng, treer og andre naturverdier.

8 For bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1-A6)
8.1 Overvannslgsning

Senest for forste midlertidig brukstillatelse gis skal overvannslgsning for den enkelte dagsone
veere opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.

8.2 Utomhusanlegg

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid for den enkelte dagsonen, skal
utomhusanlegget veere ferdig opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.
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8.3 Tiltak for neeromrédene

Senest 12 maneder etter avsluttet anleggsarbeid i den enkelte dagsonen, skal fglgende arbeid
veere ferdig opparbeidet:

- Oppgradering av Disenjordet (Gransjordet) (felt #2)

- Oppgradering av utomhusareal nord for Trosterud senter (felt #7)
- Oppgradering av tursti pd Haugerud (felt #8)

8.4  Tilbakefgring av anleggsvei

Senest 12 méneder etter avsluttet anleggsarbeid for vannforsyningsanlegget pé Oset skal
anleggsveien, inkludert bro over Akerselva, mellom Oset og Maridalsveien og andre
midlertidige tiltak, herunder sikkerhets- og beredskapstiltak, veere tilbakefgrt til opprinnelig
stand eller annen avtalt standard etter plan godkjent av Oslo kommune og Fylkesmannen i Oslo
og Viken. Tilgjengelighet til eksisterende vann- og avlgpstekniske anlegg pé gstsiden av
Akerselva skal opprettholdes. Midlertidig fortau i Maridalsveien til kryss med turvei parallelt
med anleggsveien beholdes frem til nytt permanent fortau eller tilsvarende som ivaretar
gangforbindelsen, er opparbeidet langs Maridalsveien pa den aktuelle strekningen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent, med unntak av areal i Marka,
ved bystyrets vedtak av 15.12.2021 sak 323. Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets
vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.01.2022
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197701394&rplan=1

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 omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

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

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

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

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

§5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomréde/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.

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

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

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

Pgf. 7. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringssparsmalet.

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

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

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

199



(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nér du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 500,
Pris selveierleilighet: 13 000,-

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 500,-
Pris selveierleilighet: 17 000,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12100,

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.
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Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjarelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

Boligkjgperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker vér pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du @gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da ma du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngéatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For naermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nsermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette fgr utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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 falge med.
Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt 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 saerskilt
tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar som skal fglge med eiendommen, er en del av
avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er
opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pa annen mate er inngétt. 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 gjenveerende
leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes
pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pé visning.
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4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere 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, medfalger.

7. Kijgkkeninnredning medfalger, herunder ogsa
apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. Markiser, persienner og annen type
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, samt fastmonterte
aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. Sentralstgvsuger medfalger 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 falger likevel ikke.

12. Installerte smarthuslgsninger

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
lyspeerer eller smartpaerer montert i sokkel medfglger
likevel ikke.



13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

15. Utendgars innretninger slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, 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 medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon il

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfalger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0g rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler til eiendommen som selger er
i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelas, skal las og ngkler til disse medfglge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfglger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller

fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen

203



204

(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

Norges
Eiendomsmeglerforbund

- A
‘l FORBRUKERRADET

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfegrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

B! Aadvokatforeningen
EIENDOM HORGE -
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Oppdragsnr: 13-0120/26

Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Amtmann Meinichs gate 14C 0482 OSLO
Matrikkel: Gnr 224, bnr 28 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,
jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter
jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pé alle budgivere. Bud
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til & unnlate
8 formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Bruk gjerne dette feltet Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Marius Kristoffersen

Eiendomsmegler MNEF / Partner
Nordvik Bygdgy Allé
m.kristoffersen@nordvikbolig.no
93413 727



