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Vdlerenggata 15



— Gamle Oslo

4-roms leilighet med perfekt beliggenhet pa Vdlerenga over to plan -

Kort vei til parker og servicetilbud - Barnevennlig

Prisantydning
Fellesgjeld
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Soverom

7780 000,-
215 400,-
1350,-
7996 750,-
6 530,-

99 kvm
106 kvm

3

Etasje
Boligtype
Eieform

Byggedr

Megler
Telefon

E-post

Salgsoppgaven produsert 5. februar 2025

1
Andelsleilighet
Andel

1985

Sander Hansen Skrettingland
902 68 885
s.skrettingland@nordvikbolig.no
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Kort

fortalt

Velkommen til nydelige Valerenggata 15 - En 4-roms leilighet sentralt pd
Vdlerenga. Leiligheten byr pa en lys stue med masse lysinnslipp, flott og
praktisk kjgkken, tre behagelige soverom, bad i 1. etasje og WC i kjeller som
er perfekt som vaskerom. Leiligheten passer utmerket for de fleste med sin
korte reisevei til sentrum. Beliggenheten er attraktiv i et nabolag med
koselige trehus, hyggelige spisesteder og flere spennende

_ kulturopplevelser!

Hgydepunkter:

Bod p& 7m?

Store vindusflater

Barnevennlige omgivelser :
Kort vei til kollektivtransport
Gjennomgdende planlgsning

Skjermet og rolig beliggenhet

Velkommen til visning!
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Arealer og innhold

BRA-i: 99 kvm Beskrivelse .
1. etasje:
o 1 BRA-i: 99 kvm.
BRAe Ay BRA-e: 7 kvm.
. Total BRA: 106 kvm.
Totalt BRA: 106 kvm TP

TBA: 6 kvm
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020 Informasjon om boligen

Nokkelinformasjon

34-0004/25

Andelsleilighet

Vdlerenggata 15, 0657 OSLO
Gnr 232, bnr 352 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune
Andelsnr 5 i Valerenggata Borettslaget, org.nr. 953007584

Yohei Shanmugaratnam

7 780 000,- (Prisantydning)
215 400,- (Andel av fellesgjeld)

7 995 400,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Ombkostninger:

260,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)
545,- (Tinglyst pantedokument)

9 300,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

1350,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
10 650,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

7 996 750,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
8 006 050,- (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

1985

BRA-i: 99 kvm
BRA-e: 7 kvm
Totalt BRA: 106 kvm
TBA: 6 kvm

Beskrivelse:

1. etasje:



BRA-i: 99 kvm.
BRA-e: 7 kvm.
Total BRA: 106 kvm.
TBA: 6 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:
Det gjgres saerskilt oppmerksom pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt
BRA ligger pd borettslagets fellesareal, men disponeres av denne andelen.

Borettslaget kan pd et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.

Leiligheten bestdr av: Entre, stue, kjgkken, bad, WC, balkong og kjellerbod p& 7m?

Entré:
Velkommen til en innbydende entré med god plass til & henge fra seg sko -og

yttertay.

Stue:
En meget lys og romslig stue med store vindusflater som bidrar til godt med
lysinnslipp. Stuen er malt i tidlgse farger som gjgr det enkelt & innrede etter eget

@gnske. Her er det god plass til sofa, spisebord og @vrig mgblement.

Kjgkken:
IKEA kjgkken med god skap -og benkeplass. Kjgkkenet har profilerte fronter og
heltre benkeplate. Pd kjgkkenet har du et stort kjgkkenbord du kan samle familien

rundt til frokost. Hvitevarer bestdr av oppvaskmaskin, kjgleskap og komfyr.

Tre soverom:

Informasjon om boligen

Leiligheten har tre behagelige soverom hvor det er plass til dobbeltseng,

garderobeskap og nattbord. To av soverommene er i underetasjen.

Bad/WC:
Pent flislagt bad med varmekabler i gulvet. Baderomsinnredningen bestar av
servantskap, speil, dusjsone, toalett og opplegg for vaskemaskin. | leilighetens

underetasje er det WC som er praktisk som vaskerom.

Balkong:
S@r@st vendt balkong p& 6m? med god plass til det du @nsker av mgblement.

Balkongen er godt skjermet med lite innsyn.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt - ogsd utover det som er maksimal parkeringstid - pd

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

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

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett ar
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett ar

El-bil : 2.090 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett ar

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

parkering/parkering/beboerparkering/.
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Informasjon om boligen

1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pd bad/vatrom, enten i din eller
tidligere eiertid? Firmaets

Navn og beskrivelse av arbeidet: Ja, av fagleert. TOCHUKWU ENWEREOBI
RORLEGGER BEDRIFT byttet ut gammelt rgr under vasken pd badet i fgrste etasje
i2024.

4. Vet du om det er gjort arbeid pd& det elektriske anlegget, enten i din eller
tidligere eiertid?

-Ja, av fagleert. Gulbrandsen & Olimb AS oppgraderte strgmsystemet fra
skrusikringer til automatsikringer i 2023. De byttet ogsd ut tre lamper i farste

etasje (stue og kjgkken), samt en i underetasjen (soverom).

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

- Ja. Styret har vedtatt & gke felleskostnadene med 5% fra 1. februar 2025.
Bakgrunnen for felleskostnadsgkningen er i hovedsak gkning av kommunale
avgifter, forsikringspremie, samt annen generell prisvekst pd varer og tjenester
borettslaget har. | tillegg vil innkreving av tv/bredbdnd gkes med 5% (fra kr 645 til
kr 678 pr andel pr mdned) og innkreving av trappevask gkes med 5% (fra kr 185 til

kr 195 pr andel pr maned) fra samme dato.

Stavern Taksering AS

Det er i forbindelse med salget utarbeidet en tilstandsrapport fra
bygningssakkyndig. Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen
med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven faglger tilstandsrapporten og

selgers egenerkleering. Disse md leses ngye av interessenter fgr bud inngis.

Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a vaere kjent for kjgper, og det kan
derfor ikke reklameres pd forhold som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold
som har fatt TG2 og TG3 md gjennomgds spesielt ngye, da disse indikerer avvik fra
normal slitasje og/eller hgy alder, med mulig behov for utbedring. Bygningsdeler
som har fatt TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av boligen som

felger er hentet fra tilstandsrapporten:

Bygningsdeler som har fatt TG2:

- Vinduer.

- Overflater.

- Radon.

- Innvendige trapper og dgrer.

- Bad.

- Toalettrom/vaskerom.

- Vannledninger, avlgpsrgr og varmtvannstank.

- Elektrisk anlegg.

Bygningsdeler som har fatt TG3:
- Etasjeskille. Kostnadsestimat: 50.000 - 100.000

Integrerte hvitevarer medfglger og leveres uten garantier.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og

tilbehgr". Med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller

ikke medfglge. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen



form for garantier, utover eventuell gjenveerende leverandgrgaranti. Hull og
merker etter feste av innredning og utstyr som ikke fglger med, aksepteres av

kjgper.

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i borettslag. Med styrets godkjenning
og pa visse vilkar kan boligen leies ut for inntil 3, dr. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-
10. Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten
godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn i

dret, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

G -rgd
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til salgsoppgave. Megler har

intet ansvar for informasjon som fglger av energiattesten.

Leiligheten varmes opp av elektriske panelovner, frittstdende elektriske

varmeovner og elektriske varmekabler i gulv p& bad.

Selger opplyser om at de hadde et forbruk pa ca. 14.000Kwh.

@konomi

Kr 6 536,- pr. mnd.

Inkluderer: Felleskostnadene inkluderer og fordeles slik:

Informasjon om boligen

- Trappevask

- Tv/Bredband

- Felleskostnader

- Drift og vedlikehold

- Kommunale kostnader.

P& grunn av prisstigning og rentegkning gkes felleskostnadene 01.02.2025 fra
6.223,38,- til 6.536,-.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Primaerbolig: Kr 1886 406,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 7 545 623,- pr. 2023

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til
din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Borettslaget har avtale med Telenor som leverer bredbdand.

Borettslaget

Obos Eiendomsforvaltning AS
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Informasjon om boligen

Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier md godkjennes av styret.
Eiendomsmegler bistdr med innsending av styregodkjennelse, men det er kjgper

som beerer risikoen for at overdragelsen godkjennes.

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig grunn. Eventuelle

merkostnader som pddras i forbindelse med styregodkjennelsen er kjgpers ansvar.

Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.

Kr 215 400,- pr. 31.12.2023

Felleskostnadene gker 01.02.2025. For mer info les se vedlagt arsberetning.

Oversikt over borettslagets lan:

Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208057073
Restsaldo: 53 806,64,-
Kapitalkostnader: 159,64,-

Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208057057
Restsaldo: 155 384,95,-

Kapitalkostnader: 840,95,-

Obos-Banken AS
Ldnenummer: 98208057065
Restsaldo: 27 406,26,
Kapitalkostnader:160,47

Vedtekter og husordensregler er vedlagt. Alle interessenter anbefales & lese disse.

Beboere plikter til & sette seg inn i borettslagets vedtekter og husordensregler.

Det er ikke tillatt & lufte dyr pa borettslagets omrdde. De av beboerne som gnsker
& holde hund eller katt, m& undertegne spesiell erklaering, og forplikte seg til:

- Alltid & linefgre dyret pd borettslagets eiendom.

- Ikke @ feste dyret til gjerde o.l. pd borettslagets omrade.

- Aldri la dyret komme inn pd lekeplassen eller i sandkassene.

- A lufte dyret utenfor borettslagets omrade. - & fjerne ekskrementer etter dyret.
-A pdse at dyreholdet ikke medfgrer stay og brdk til andre beboeres sjenanse.
Ved henvendelser til styret om gjentatte overtramp av nevnte regler, kan styret

etter naermere vurdering kreve dyret fjernet fra borettslaget.

Gjensidige forsikring
Polisenr. 80589889

Tomt



Tomtestgrrelse: 2 281 kvm (Eiertomt)

Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.

Se vedlagt kartskisse pd hayre side i annonsen. Ved & trykke pd kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra din startdestinasjon til boligen. P&
visningsdagen vil det bli skiltet med Nordvik Bolig visningsskilter. Velkommen til

visning!

Selger har ikke utfgrt radonmadling. Det er ikke krav om dette med mindre boligen

er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Vdlerenggata 15 ligger i sentralt og tilbaketrukket pd Valerenga - bydelens kanskje
mest sjarmerende bo-omrdade. Her bor du blant sjarmerende smdagater med

Valerengas karakteristiske trehusbebyggelse og idylliske Valerenga park.

Flotte tur- og rekreasjonsmuligheter i neerheten med Vdalerenga Park med
Valerenga Kirke som neermeste nabo. Etterstad Kolonihage ligger ogsd i naerheten
med store grgntarealer, Tgyenparken, hvor @ya festivalen arrangeres. Kampen
@kologiske Barnebondegard samt flotte turmuligheter langs Svartdalsparken,
Alnaelva eller i Ekebergskrenten er heller ikke langt unna. Dersom du erglad i &
bade i sjgen, kan du enkelt ta deg ned til den populaere badeplassen pd Sgrenga
med sykkel eller til fots. Gamle Oslo er knyttet til Bjgrvika og Sgrenga gjennom to

nye gangbroer.

Informasjon om boligen

For den treningslade har man et godt utvalg med SATS treningssenter, Jordal

Idrettspark, fotballbaner i gangavstand.

Det er svaert god offentlig kommunikasjon i omrddet med kort vei til busslinje 37
som gdr fra Nydalen via sentrum til Helsfyr, og busslinje 20 som tar deg raskt til
omrdder som Torshov og Sagene. Begge busslinjene gar hele dggnet. Utover
dette sa gdr ogsd busslinje 100 (Kjeller) og linje 110 (Lillestram) ogsa fra busstoppet
pd Galgeberg. Begge busslinjene gar hele dggnet. T-banestasjonen pd Ensjg
ligger for gvrig rundt 10 minutters gange unna leiligheten og her med linjene 1-4.
Det er gangavstand til sentrum, Sgrenga og Griinerlgkka. Rett ved leiligheten er et

bysykkelstativ, som gjer at du enkelt kan forflytte deg rundt i byen.

Det er flere dagligvarehandler i umiddelbar naerhet av leiligheten, som for
eksempel Kiwi i Streamsveien eller Coop Extra i St. Halvardsgate. Reko-ringen har
ogsd levering pd Valerenga. REKOringen.com er en uavhengig digital mateplass
som kobler sammen lokale produsenter og forbrukere i tillegg til de lokale REKO-
ringene. Dette sgrger for at matprodusenter kommer direkte i kontakt med

forbrukere uten @ g& gjennom "tradisjonelle" markedsfgringskanalene.

Se ruter.no

Offentlige forhold

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen datert 1986. Midlertidig
brukstillatelse dokumenterer at boligen lovlig kan brukes, men at det gjenstar

arbeider for ferdigattest kan utstedes.
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Informasjon om boligen

Det gjgres oppmerksom pd at det ikke utstedes ferdigattest for ikke-avsluttede

byggesaker/ byggemeldinger som er fra fgr 1998.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp. Stikkledninger fra eiendommen
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pdhviler borettslaget.

Adkomst via offentlig vei.

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

kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrdader

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/232/352:

03.10.1985 - Dokumentnr: 60765 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfgrt fra gnr 232 bnr 360

07.04.1986 - Dokumentnr: 21234 - Best. om adkomstrett
Bestemmelse om garasje/parkering

Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

06.10.1876 - Dokumentnr: 200152 - Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE - FRADELT FRA L NR 234B

26.02.1986 - Dokumentnr: 13531 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
gnr 232 bnr 355, 358 og 360

Borettslaget har legalpant pd inntil 2G som sikkerhet for betaling av
felleskostnader. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften,

og har bedre prioritet enn for eksempel lan til bank som er tinglyst pd andelen.

Ovrige kjopsforhold

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier eiendommen, mens

andelseierne eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men
andelseierne ma dekke borettslagets Igpende utgifter. Manglende innbetaling av

fellesutgiftene som fglge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget



sitter pd fraflyttede og/eller usolgte andeler, m& dekkes av de gvrige

andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pd dekning av felleskostnader

og andre krav fra borettslaget pd inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjsper og selger er forpliktet til & undertegne standard kjgpekontrakt utarbeidet
av Nordvik i forbindelse med eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan
besiktiges hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt eiendomsmegler for

sparsmadl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fgr boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og omkostninger veere mottatt pa

meglers klientkonto.

Generelle bestemmelser

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert
pd 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 pdberopes som mangler. Dette

Informasjon om boligen

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

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

kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter radferer seg

med eiendomsmegler eller egne rddgivere 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 ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjegr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper

ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper 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 naermere 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 star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert

bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.
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Informasjon om boligen

Budgiver skal i budskjema avgi egenerkleering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet. Budgivere fdr informasjon dersom andre bud er inngitt av en

som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom ndr 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
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd& bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md 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 pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd& 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 pd 2% eller mer

og minimum 1kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjgper selv dekke

tap/kostnader opptil et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler

som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger 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 utgjer

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

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

forbrukere.

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerkleeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| 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 pd eiendeler under flytting ved plutselig og
uforutsett hendelse som oppstdr under transport eller i forbindelse med baering

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i1 &r fra overtakelsen.

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 gjelder i 3 mdneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg renteforsikring:
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien pd
din primaerbolig som skal selges, hvis salgsprosessen fgrer til at du ma betale
rentekostnader pa to I&n. Forsikringen gjelder i 9 maneder (3 mdneder karenstid)

og dekker inntil 15 000 kroner i mdneden.

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

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring md tegnes senest ved kontraktsignering
og gjelder fra overtakelsen. 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.

Oppgjer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet

Informasjon om boligen

tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning

avtaleinngdelse (budaksept).

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

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved d trykke pa knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved &

benytte BankID. Bud kan ogsd inngis pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Far 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 MinID. Senere bud kan inngis

per e-post eller SMS til megler.

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 md 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 & omrd seg, jf. forskrift om

029
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Informasjon om boligen

eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mdte, vil megler frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, ndr budet er gitt

innenfor akseptfristene ovenfor.

Megler skal sé@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene

deres er mottatt.

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

anonymisert form.

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.

Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner Storebrand, og f& svar pd

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du veere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare pd 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 rdd og god hjelp med kort svartid. Sgk om boligldn i Storebrand og

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess

» Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

« Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

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

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pdlagt & gjennomfagre kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfgrt 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 gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i
oppdraget md 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 gjennomfare, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke



kunne bistd med handelen eller foreta oppgjgr.

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Vederlag:

Fast provisjon: kr. 75 000,-

Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

Markedspakke Basis inkl. trykket salgsoppgave kr. 24 900,-
Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Tilrettelegging kr. 16 900,-

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

Utlegg:

Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen, stipulert til ca. 19 570,-.

Dette inkluderer normalt sett innhenting av informasjon fra kommune og evt.

forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Samlet skal selger betale kr. 160 760,- for vederlag og utlegg ved salg til
prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand,
har megler krav pd et rimelig vederlag for medgdtt tid/utfgrt 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,-.

Informasjon om boligen

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.

Salgsoppgaven er sist endret 6. februar 2025

Sander Hansen Skrettingland, Fagansvarlig / Eiendomsmegler
TIf. 90268885

Nordvik Bjgrvika

Dronning Eufemias gate 14

0191 OSLO

Juridisk navn: Fjordbyen Eiendomsmegling
Org. nr.: 930359815
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Tilstandsrapport N
-

ﬁ Bolighyes med flere boenheter
(@) Valerenggata 15, 0657 OSLO ([0 OSLO kermmune
H enr. 232, nr. 352

# Andelsnummer 5

Sum areal alle bygg: BRA: 106 m? BRA-i: 39 m?

Befaringsdata: 10.01.2025 Rapportdate: 20.01.2025 Oppdrogsnr.;  22326-1211 Referansenummer: 551150

Autorisert foretak: GRUBBE TAKST OG5 BYGES AS Vi ref: Cppd
34-0004/25

N |

- ....,.M Norsk takst

Rapporten kan brukes i inntl et ér eter befaringsdataen, og kan ikke gienbrukes ved flere baligsals | denne periaden.
I For eiendamsaverdragelser fra 1.1 2024, m selger sérge far at areal i rapparten er appdatert ag feiger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstdr skader ogsd videre pd boligen, ber du som seiger be om appdetert rapport.

GRUBBE TAKST OG BYGG AS

V&r bedrift bestir av velkvalifiserte ingenisrer, byggmestere og takstmenn med bred erfaring fra byggebransjen.

Rapportansvarlig

8ernt Egil Grube
Uswhengig Takstingenigr
bernu@staverntaksaing no
906 00 856

N [ S

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22386-1211

Befaringzdato: 10.01.2025 Side: 2 av 20
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

035

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrappart beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/awik pa baligen. Rapparten
framhever vanligyisz ikke pasitive egentkapar ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningzsakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan farvente av en bygning av samme alder
o type. Vurderingsn gjgras som regel mat hvordan det var vanlis 4 bysee o regier som gjaldt da
baligen ble oppfrt {spknadstidspunkeet]. Forhald zom er vanlige far bygningens alder, slik som slitasje
atter normal bruk resnas idce som svik.

. Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige underspker ram og bygningsdeler slik det kammer frem av Forskrit i
suhendingsloven, Tilstandsrapperten inneholder bare avik sam den byzningssakkyndige ken ze eller
kenirallere med enkle hjelpemicier. Det gjgres ikhe narmere undersgelzer zfik som Spning ay vegger

L 4 & eller ndre bygningsdeler. | vegg mot vitrom og rom under terreng kan det borres et hull far & gisre

enkle underspielser slik som fuktsgk.

Nar du kjpper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Har du kjgper en brukt bolig, er demhgavmeappmm.nnpéu:

Cen Bygningssekkyndigs vil vurders baligen mot hwardan det var vanlis &

detie ikke kan sammenlignes med & kigpe en y balig. Maten
boligen ble bygzet pé kan veere annerizdes enn i dag. Bygninger
svekkes ower tid, of utsettes for shtasje blant annet pa grunn av bruk
o veer og vind. Mange baliger fornyes nelt eller delvis, noen i fiare
amganger, eller det oppfpres tilbygs. Swmrig for baliger sam er
pusset opp eller endret, ar det uikty & merke seg st farnyelse av
ouerfister ke npdvendigyis betyr at bygningsdeler under er

byzze ag regler sam gjaldt da bygningen b= cpafict
{sPknadssidspunitzt). Den bygningssakkyndigs sar etter mndk som har
betydning far og sam reduserer boligens funksjan og verdi, ag som
kommer frem v Farskritt 6l avhendingslave.

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tistand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. ved Tilstandsgrad 0 (T30) og Tilstandsgrad 1
[TG1) gir den bygningssakkyndige nermalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alane avgjsre tilstandsgrad. Mar bygningssakkyndige anbefaler titak, for eksampel
utbedringer, ma brukeren &y rapporten vurdere om tiltakene er npdvendige of lsnnsomme

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pﬁ faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift 6l avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningzdelan skal vere finesrmet ny, ikke vise tegn ph slitazje o det sial vemre lagt frem dakumentasjon p
fnglig god utfprelse. Det ar ingen marknader tl delen.

TG0

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygringsdelen skl bare ha narmal sitasie, of sirakstiltak sial ke enses som nedvendig, Graden ken ogsd
brukes ndr dalzn ar ny, man der dokumentssion pé fagliz sod utfaraise mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningadelen ksl enten h fed utfsrelze, en shade sl symptomer pé skade, sterk sitasie sler nedzstt

funksjan. Graden gis nér bygningsdeten srenger wedlikehold eller ittak | neer fremtid. Graden skal og=4 brukes

nir delen er gammel og det er grunn i & varsie am faren far shader pa grunn av sideren, efer nie deter grunn

1il & cvervike delen spesielt pi grunn v fare far starre skader eller flgeskader.

Wed awik

firg kostned) sk biir TG2 markert med en lyzere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kreftige tegn pé farhald scm man m regne med trenger utbedring straks
alier innien kart tid. Det er pvist funksjsnzzvict eller ssmmenbrudd.

163

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGIENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Bet kan vemre avvik/skader som ikke er avdeidet.

forbedret.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

x 5 . ¥ Ingen umiddelbare kestnader
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
Hun det vil kaste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktg
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA ansing basert pé ndvesrende kvaltet, registrert swik og angitte Tiltak under kr 10000
itk | rapparten, Anslaget er gt p8 generelt grunniag o ma ikke
etasjeskillers « farveksies med et pristinwd fra en handverisr. Det kan forebees

+ vanlig slitasje ag normal vedileholdstil:tand » bagatedmessigs forhold sam ikke pivirker bygningens bruk eller verdi vessntlig
tilleggsbysg =¥k sam garasje, bod, anneks, nawst ogsd viders » utvendige trapper « stpttemurer » sijults instalasjoner « installasjoner utenfar mvvik ag tiltak som ikke kammer frem av rapporten.

bygningen = full funksjonstesting av el ag VyS-installasjonar + zeologiske forhald of bysningans plassaring pa grunnen » bygningsns Uthedringzkastnad avhenger blant annet av personlige valg av o
planlgsning * bygningens innredning « |gsgre slik som hvitsvarer s uzendprs supmmebasseng og pumpesnlegg » byzningens esttikk oF markedspeis pa materisler o tenesteyter.

arkitakeur + bymningens loviighes (bortsats fra brukesndringar, branneellar og farhald sam Spenbart kan pavirks helse, miljg og sidarhes) «
fefzsarealer (med mindre boligeier har vedlikenoldsplikt for fellesarenler og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller felleszreatet har en serlig
silknytning fl baligen).

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 30 000 - 100 000

| rapacrten skal det settes anslag for utbedringskastrad for TE3, ) I
o slikt anshag kan ogsh gis ved TG2. Tiftak mellcm kr 100 000 - 308 600

8 iVerdi 2023 Tiltak ewver kr 300000

L L L2

Malen il dznne rapportan, inkludert standardsekstans fra Virds ar varnet etter Sndsverklovan og kan kun benyttes su av kunder hos iVerdi, For sndre sktgrer ar
chzzmplarfremstilling v malen o stendardtekster, sam wtskrift o annen kepisring til bruk sam grunniag for tilsvarends rapperter, bare et ndr det er hjsmlet
b (kapaering 5l privat bruk, sitat o.l.] eller avtale med iVerd | kttos:/fiverdi na/ ).

Utnyttelse i strid med lov elier avtale kan medfdre erstatnings- og straffeansvar,

Oppdragsnr.. 22305-1211 sefaringsdato: 10.01.2025 Side: 4 av 20
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Beskrivelse av eiendommen

Leilighet over 2 plan med inngang i 1 etasje. Leiligheten
holder god normal standard med bl.a. flislagt bad med
varmekabler. Takhgyden i stue er 2,38 m. Parkett og laminat
pé gulvi allz oppholdsrom. Lys og pen stus mad vindusflater
som sikrer gode lysforhold. Utgang fra stue til sgrgst vendt
balkong |:5 6m2. Kjpkkenlgsning fra IKEA med profilerte
fronter, heltre benkeplate, godt med skap.-rber\keplass og
fnttstaende hwitevarer. Leiligheten har sma oppgraderings
behov, mindre awvik som vi har gitt T62/TG3 som en
aventuelt kjpper bpr lese ngye. Alle bygningsdeler er vurdert
og beskrevet i rapporten under de forskjellige avsnitt.

Bolighyge med flere boenheter - Byggear: 1986

UTVENDIG —
Malte vinduer av tre med 3 lags glass.

Vinduene er produsert i 1885,

Malt inngangsder fra Scadania av tre, med

brannklasse. Malt balkong der med 3 lags glass.

Begge darene er fra 1085, Drer fir TE2 pga.

alder.

sgrest vendt balkong pa 6mz av beteng, rekkverk

v murvegg og stal. Det ar lagt trevirke som
tren'-melgull;oppé betongen.

INMVENDIG

Guly har overflater av parkett, laminat og malt
belegg pa hoved soverom.

vegger har overflater av malte plater.
Himlinger har averflater av malt betong.

Betong gulv som skille nad mot underliggende
araal. Det er skjevheter som er malbare, men
som ikke er til sjenanse for bruken av leiligheten.
Gulvet er ikke Spnet, derfor kan vire appdagelser
vedrgrende oppbvgglng u-are feil. Det ar makt
heydeforskjell pa 29 mm. pa ca. 2 m. igang ved
bad i 1 etasje og det er malt ca. 28 mm. gjennom
hele stuen.

Mélingel av gulv er kun stikkprgver i 2 rom, malt
rundt vegg og midt pa guhvet Malinger er
begrenset av at rommene er mablert og det
anbeafales derfor en kjpper & kontrollera
skjevhater nir rommet er tgmt for mgbler.

Ifglge NG U sitt aktomhetskart ligger eiendommen
i et sikkert omridet med tanke p# radenholdig
grunn. Det er ikke framlagt radon malinger, det er
ikke lagt radon membran eller andre tiltak. Det
var ikke pikrevd i byggedret. Det anbefales
miling og avt. tiltak.

Malt tretrapg, trappen er god H gﬁ iogden
tilfredsstiller krav i trappe formelen. Trappen har
reft avstand i mellom trinn og rekkverk spiler og
har bide rekkverk o hindl@per.

Malte glatte innerdarer mad ramme rundti L
etasje. Malte glatte darer i under etasjen. Darene
har normal bruksslitasje.

Oppdragsnr.: 22386-1211 Befaringsdato: 10.01.2025

wATROM

Bad

Bad innredet med dusj kabinett, gulv montert
toalett og innredning med nedsunket servant
meed speil. Rommet har overflater av flis pé Bulv
med elektrizke varmekabel, malte plater med
sokketflis pd vegs, flisar | dusjsonen og malt
betong i tak/himling. Badet har forskriftsmassig
fall 5l sluk, haydeforskjell mellom gulv ved dar og
topp sluk rist er pﬁ 33 mim. Membran er synlig i
sluket. Det er ikke boret hull og malt etter fukt,
pga. tilleggende konstruksjoner. Det er
wentilasjon via felles anlegsg i bygget. Det er et
gammelt soil shuk uten sluk mansjett.

Flis pa wegg | dusjsonen og malte plater med
sokkelflis resten av baderommert. Malt betong i
tak, overflater eri god stand.

KJBKKEN

Kjgkkeninnredning fra IKEA med profilerte fronter
og heltre benkeplate, frittstiende hvitavarer som
kjol/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr. Det er
ikke montert autornatisk vann stopper eller
komfyrakt.

Fritthengende kjgkken ventilator i hvitt stal mad
kulifilter.

SPESIALROM

Toalettrom med flis pa gulv, malte plater pa vezg
med sokkelflis op malt betong i taket. Rommet er
innredet med gulv montert toalett og servant
med speil. Det er montert vaskemaskin og
tarketrommel i toalettrommet,

TEKMISKE INSTALLASJOMER

Side: 5.av 20

Rgranlegg av kobber vannledninger, stoppekran
og wv tank i kigkkeninnredning.

Kaobber rar har brukt opp over halvparten av sin
brukstid ag utskiftninger | naer fremtid ma
paregnes.

Avlgpsrgr i plast, avlgpsrgr er kun inspisert inne i
lziligheten.

Leiligheten har naturlig wentilasjon. Avtrekk i fra
bad og toalettrom, tlluft via ventiler i vinduene.
Leiligheten varmes opp av elektriske panelovner,
frittstaends elektriske varmeovner og elektriske
warmekabler i gulv i baderom.

Ca. 120liters wv tank i kjgkkeninnredning, vv
tanken er fra 2002 og levetid er oppbrukt.

Dt erikke sluk i gulvet under tanken. Det
anbefales & montere automatisk vann stopper.
Elektrisk anlegg med automatsikringer.

Eier har gjannomgatt sparsmal vedr alektrisk
anlege og vil opplyse om avvik som ikke er omtalt
i denne taksten i sin egenerklzring.

warmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon
testet, 53 det vites ikke om de virker som de skal.
Det kan vare vanskelig for takstmannen  vite om
det er varmekabler i gulv og hvor kablens er
rmontert da det er mange forskjellige swres-(stem
som kan forveksles med br','tere for stréleovn og
Iyskilder, gier bes i ifra om vire opplysningar er
miswisende eller feil.

Leilighetzn har brannalarm og brannslokker som
er yngre enn 10 ar.

Arealer ol i slde
Forutsetninger og vedlegg o4 Hl slds
Lovlighet 0 11l glgn

Boligbygg med flere boenhetar

= Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Wegg inn til kjgkkenat er fernet av eier i 2011,

Oppdragsnr.: 22386-1211 sefaringsdato: 10.01.2025
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Tilstandsrapport

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Oppsummering av avvik

a Wil du vite mer? Se pd rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten
Bolighygg med flere boenheter
10
STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
— @) Innvendig » Etasjeskille/guty mot grunn e
5
(CI5E) AvviK SOM KAN KREVE TILTAK
) Byggear
. ) Utvendig = Dprer B 1086
.
Standard
: = AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK P . . .
W TG0 Ingen amik Normal standard p3 bygget ut ifra alder/konstruksjon - jarmfar
TE1: Mindre eller moderate sk Utvendig = Vinduer Qi tlahle beskrivelse under konstruksjoner.
TGZ: Awvik som ikke krever titak vadlikehald
TE2: Awvik som kan kreve tiltak Innvendig » Overflater b iisiis Leiligheten er i generelt god stand, men har stedvis
B TES: Store eller alarlige avvis vedlikehaldsetterslep
TG IU: Konstruisjener som ikke er urdersgkt Innvendig > Radon o thside
Vil duwits maram tistandsgrader? Se side 4. UWENDIG
Innvendig > Innvendige trapper oLl ide’
Vinduer
Anslag pa utbedringskostnad Innvendig > Innvendige dgrer G fl side

PMalte vinduer av tre med 3 lags glass.
15 Vinduene er progusert i 1985.

. .
Vitrom > 1 etasje » Bad = Overflater Guly R Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsér pé proguit
Wt 1t » Bad > Sk, wazinbirin of b ilaide Nuscherhag e seul:
i » Det er mviks
o tettesjikt
Vindu far TG2 pga. alder.
Vitrom > 1 stasje » Bad = Sanitmrutstyr og o tlalde Konsehuens/tiltak
. g » Tiltak:
Bpr wurdare utzkiftning =v vinduer.
Kjskken » 1 etasje » Kjpkken > Autrekk 0d th cide Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
!
o =1 je» » Overflater Qillsls
ingen umiddelbare kostnader ag kanstruksjon
% Tikak under kr 10 000
®  Tikskmellom kr 10000 - 50000 Tekniske instaliasjoner » Vannicdninger cdtneiss
€ Tiktak mellom kr 50 000 - 100 000 =
Tekniske instaliasj Bulips —
€  Titek mellom kr 100000300000 e ol
Tiltak over kr 300000 P —— g et s e
Q@  Tikowerks Tekniske instaliasjoner » Varmtvannstank cdtiisie
e ——— P
Tekniske instaliasjoner » Elektrisk anlegg Gdtilcide
D ower
Malt inngangzegr fra Scadanin av tre, med brannklssze. Mait balkong
dgr med 3 lags glass. Begge derene or fra 1985, Dprer fr TG2 pga. alder,
Oppdragsnr.: 22366-1; Befaringsdato: 10.01.2025 Side: 7 av 20 Oppdragsnr.: 22306-1;

Befaringzdato: 10.01.2025

GRUBBE TAKST OG BYGE AS
Farmannvegen 43
3825 PORSGRUNN

)

po——

ks

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering mv awvik:

» Det er phvist darer som er vanskelig 2 Apne sller lukks.
* Det er avvik:

Balkangdar henger fitt.

Konsekvens/tiltak

» Tiltak:

» Digrer ma justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sprast vendt balkong pg §m2 av betong, rekdverk av murvegs og stal.
Dt er lagt trevirke som tremmergulv oppa betongen.

Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

GRUBBE TAKST OG BYGE AS
Farmannvegen 43 @
3825 PORSGRUNN S50

INNVENDIG

Overflater

Gulw har averflater av parkett, laminat og mekt belegg pa haved
soverom.

Viegger har overflater av malte plazer.

Himlinger har ouerflater av malt betang.

Vurdering av avvik:

» Det er avuik:

Guly pa kjgkkenet har kpsnet fra hverandre.
Listar o i gang utenfor taslettrom er for sma.

Konsekvens/tiltak
w Tilzak-

Gulv bgr monteres bedre ag dat bar sparkles og males rundt listens .

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 22366-1;

Bietong gulv sam skille ned mot underliggende areal. Det er skjevheter
som er malbare, men sam ikke er 8l sjznanse for bruken av leiligheten.
Gulvet er ikke 8pnet, derfor ken wire oppdageiser vedrprende
opphygging vemre feil. Det er malt hoydeforskjell pa 28 mm. pé ca. 2m. i
gang ved bad i 1 etasje of det er malt ca. 29 mm. gjennom hele stuen.
Malinger av gulv er kun stikkprover i 2 ram, malt rundt vegg ag mids pa
zulust_ hiblinger ar begranzet sw st rommane =r mablart op dat
anbefales derfar en kjgper & kantrallere skjevheter nir rommet er tgmt
for matbler.

Vurdering av awik:
= Diet er mait hpydeforskjell g8 mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens kraw til
godkjente malemvvik.

= Mk hgydefarskjell p& over 20 mm innenfor en lensde pi 2 mater.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens kray £l godkjents
mlemyik.

Konsekvens,/titak
= Faor o fa ti »c O eller L ma hay

rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt sam et nkelisthende sk
i 2n balig sam dette. Dersom baligen en gang skal renoveres, kan man
wurdere slike titak.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Befaringsdato: 10.01.2025 Side: & av 20

Radon

Hglge NGU sitt aktormhetskart ligger eiendommen i et sickert omradet
med tanke pa radon holdig grunn. Det er ikke fremlagt radon malingsr,
det er ikke [agt radon membran eller andre titak. Det var ikke pakrevd i
byggearet. et anbefales maling of evt. titak.

Vurdering aw avvik:
» Det erikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfart med
redonzperre.

Konsekens/tiltak

» [t br gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige trapper

IMalt tretrapp, trappen er god & g3 | of den sifredsstiller krav i trappe
farmelen. Trappen har rett avstand i mellam trinn og rekiverk spiler og
har bade rekkverk og hindlgger.

Vurdering aw avvik:
» Trappen har en del slitasjegrad utover det som er narmalt ut ifrs alder.
Konsekvens/tiltak

» Det bar gjdres lokale titak.

Kostnodsestimat: Ingen umiddelbar kastnad

Oppdragsnr.: 22306-1;

Innvendige dgrer

Malte glatte innerdgrer med ramme rundt i 1 stasje. Malte glatte derer i
urder etasien. Ddrene har narmal brukssitasie.

Vurdering av swvik:

» Dt er pvist avvik som tilsier at det bar foretas titak p8 enkeite darer.
Dpr inn £ hoved saveram tar i terskel.

Konsekvens/tiltak
» Enkelte darer ma justeres.

Kostnadzestimat: Ingen umiddzlbar kostriad

Befaringzdato: 10.01.2025 Side: 10 av 20
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VATROM
1ETASIE = BAD
Generell

Bad innredet med dusj kabinett, gulv montert taalest ag innredning med
nedsunkat servant med speil. Rommet har overflater sy flis pa guly med
elektriske varmekabel, makte plater med sokkelflis pa vegg, fliseri
dusjsonen og malt betang i tak/himling. Badet har forskriftsmessig fall sl
sluk, heydeforskjell meliom gulv ved der og topp sluk rist er pé 33 mm.
Membrsn ar synlig i slukee Dot orikke boret hull oy malt stter fuke, pea.
tilleggence konstruksjaner. Det er ventilasjon vin felles anlegg i bygget
Det er et gammelt soil sluk uten sluk mansjest

1ETASIE = BAD

| Owerflater vegger og himling

i

Fliz p4 vage i dusjzanen o malts plater mad sokkeflis rasten av
baderammert. Malt betong i tak, overflater or i god stand.

Oppdragsnr.: 22366-1;

GRUBBE TAKST OG BYGGE A5
Farmannvegen 49
3825 PORSGRUNN

1 ETASJE = BAD
Overflater Gulv
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Fall til sluk er i flge forskrift. Fall er 1:100. Det e 33 mm. fra tapp flis
ved g til tapp sluk. Varmekabler er ikke funksjons testet

Vurdering av awik:
= Det er pavist st noen fliser her bom (hulram wnder).
Konsehvens,/tiltak

* Andre tihtak:

Det er ikke ngdvendig med umiddelbare tiltak. Observer tilstand jevnlig.

ed negativ utvikling ma tiltak iverksetbes, Vamr likevel kiar aver st fliser
med

«bomu har redusart ayne for bruksbelstning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1 ETASJE = BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Eldre sail sluk uten sluk mansjest. Membran ar symlis.

Vurdering av svwik:
» Membran i kambinasjon med gammelt sluk wten kiemring. Membran
er smurt ned pa shuk.

» Wer &nn halvparten av farventst brukstid ar paszert pa
membranksning=n.

= Iler &nn halvparten aw farventet brukstid er passert pe slukigzningen.
Konsekvens,/titak

= Sluket ma sjekkes og rengjeres jenlig.

= Owervdk tlstanden jevnlig. For & £3 tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsning=n skiftes ut og sannsynliguis ma ogss membransjictet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & zsinoe om tidspunitet for
nAr dette & nadvandig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
1 ETASJE = BAD

Sanitzrutstyr og innredning

Guhr montart toslett, servant med innredning of speil, dusj kabinatt.
Vurdering av avvik:

= Det er pvist skader p8 innredning.

Konsekvens/titak

» Loka| utbedring ma utfares.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
1 ETASIE = BAD

Det er ventlasjon vie felles anle gz, 5l luft under deren.

Befaringsdato: 10.01.2025 Side: 11 av 20

Vilerenggata 15, 0657 OSLO
&nr232-Bnr 352
0301 05Le

Tilstandsrapport

1ETASIE > BAD
(0 Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking =r ikke foretast da detikke er fysisk mulig pge. tilliggende
kanstruksjaner. Ved overflste fuktmiling, ble det ikke sbzervert noe
unormal fuke.

KIPKKEN

1 ETASIE > KIBKKEN

Owverflater og innredning

Kjakkeninnredning fra [KEA med profilerte fronter ag heltre benkeplate,
frittstiande hvitevarer sam kjal/fryzeskap, appuaskmaskin, kemfyr. Det
=rikke montert putomatisk vann stopper sller komfyrvakt.

1 ETASIE > KIBKKEN
Avtrekk

Fritthengende kjgkken ventilator i hvitt =t8l med kulifilter.

Vurdering av avwik:
» Dt er kun kulifiterventilatar p kjgkkenet og helier ikke andre
forsarte/mekaniske pvtrekksigsninger fra kokesanen.
Konsekvens/tiltak

= Om mudig bar det etableres mekaniskForsert awtrekk ut fra
kokesonen.

Kastnodsestimat: Ingen umiddelbar kastnad

Oppdragsnr.: 22306-1;

GRUBBE TAKST OG BYGE AS
Farmannvegen 43 @
3825 PORSGRUNN S50

SPESIALROM
UNDERETASIE > TOALETTROM
Owverflater og konstruksjon
Toalettrom med flis pa guly, matte plater pé vegg med sokkelfis og malt
betong i taket. Rommet er innredet med gul montart toslatt o servant

med speil. Det er montert xin og el i
‘toslattrommet.

Vurdering av swvik:
+ Det er awik:

Det erikie sluk i rommes. Vannet star @ renner fra toslettet.
Konsekwens/tiltak

» Tiltak:

[Det ber manteres automatisk vannstopper montert pa stoppekran i
rommet. Toalettet bar sjekkes, evt. byttes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKMISKE INSTALLASJIONER

Vannledninger

Raraniegg av kobber vennledninger, stoppekran og v tank i
kjakkeninnradning.

Kobber rgr har brukt opp over hatvparten av sin brukstid og
utskiftninger i neer fremtid ma paregnes.

Vurdering av avvik:

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
wannledninger.

Konsekvens/tiltak
+ Tidspunkt far utskiftning av vannledninger nermer seg.

Befaringzdato: 10.01.2025 Side: 12 av 20
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GRUBBE TAKST OG BYGGE A5
Farmannvegen 49 @
3825 PORSGRUNN . -

» |forbindelse med oppgradering av vitrom vil det vesre naturlig med
utskiftning ov rar.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbor kostnad
PAvlgpsrar

Aulgperpri plast, mvigpargr er kun inspisert inne i lilighetan.

Vurdering av avvik:
» Mer 2nn halvparten av forventet brukstid er passert pd inmvendige
vlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

» | forbindelse med oppgradering av vitrom vil det vere neturlig med
utskiftning mv rar.

» Tidspunkt for utskiftning av avigpsrar nermer seg.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Leilighaten har naturlig ventilazjon. Avirekk | fra bad og toal=ttrom,
tilluft via ventiler i vinduene.

Arstall: 1985 Kilde: Produksjonsar p& produkt

Varmesentral

Leiligheten varmes opm av elektriske penelowner, frittstiende dlektriske
varmeauner ag elektriske varmekabler | gulv | baderom.

Varmtvannstank

Oppdragsnr.: 22306-1211

Ca. 120liters vv tank i kjgkkeninnredning, vw tanken er fra 2002 og
levetid er oophrukt.

Dt er ikcke siuk i gulvet under tanken. Det anbefales & mantere
automatisk vann stopper.

Arstall: 2002 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awwik:
# Det er pluist at varmtwannstank er aver 20 8

Konsehvens/titak

» Det er ikke behow for utbedringstiltak siden tanken fungereri dag. men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eidre tanker,

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg
Datte er en forenkict kontroll begrenset £l do speremdl og undersgikalser

som forskrift £ i (tryggere boli )5 2-18
Datta kan ikk med an kontroll utfiert or
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrart
i g an byaningszakkyndig har verkan k
wiler lov £i) & foreta en siik kontrol.

Tilstandsgraden er vurdert ut fro dan forenkiede og begranseds
kantrollen som forskriften inneholder. El-aniegget kan o feil ag mangler
som an sk forenklat undersakelss ke vil avdekke. Var derfor

s isikoan, ag sek vidare weilk g ellar fi en
fullstandig konteodl utfart av registrert claktrovirksombat.

Befaringsdato: 10.01.2025 Side: 13 av 20
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Tilstandsrapport

Eleitrisk anlegg med automatsikringer.
Eier har giennomgatt spgrsmal vedr slekirisk anlegg og vil opplys= om
avvik som ikke er omtalti denne taksten i sin egenerklering.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon teszet, 33 det vites ikke
am de virker som de skal. Det kan veere vanskelig for takstmannen & vite
am det er varmekableri guly of hvor kablene er mantert da ceter

man jelli  som kan forveksies med Brytere for
strileavn og lyskilder, eier bes 5i ifra om vire opplysninger er
mizvisende elier fai

1. Foreligger det ltilsynsrapport de siste 5 &r, og det er ikke faretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom rething aw eventuells avik i
Itilsyrarapport (dvs en el-tlsynzrapgart uten muik]?

In

Sparsmal til sier
2. Erdetelektriske anlegget utfért eller e det faretatt tilleggsarbeider

pa det elektriske anlegget stter 1.1.15997
In

Eksisterer det samswarserkleering?
Ukjent

Inntak o sikringsskap
3. Forets an helhetsvurdering av det zlektriske anlagget, dets alder,
allmenne tilstand o3 fars far liv og helse. Ber det elektriske anlegget
ben 2 wtvidet el-kontroll?
Mei

Generell kommentar
Anlegeet er oppgradert og skiftet ut i 2023 i fplge mottatte dokumenter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kastnad

Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 22306-1;

GRUBBE TAKST OG BYGG A5
Farmannvegen 43 @
3825 PORSGRUNN -

Diatte ar en forenklet kontroll begranset £ de spersmol som

f undar. Til 9 or basert pi retningslinjer £ disse
sparsmélana § Bransjestangarden N300, Dette kon ikke sammenlignes
med an fullstandig kontroll ov bronntekniske forhold ov offentlg

ghat, aliar en ing &v baligans iska forkald aller
prosjektering fra an rédgiver med spesiclkompetanse. En
i yrdig har varkan til & gi siik vailadning allar

Jow til & forata an slik kontrail.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra dan forenkieds og bagrensede
kontrolien. Dat kan vare feil og mangler om brannteknisks farhald som
an slik forenklat underspkela ikka vil ovaakke. Var derfor oppmenksam
P& denna risikoen, ag sek widers veiledning aller rédgivning.

Leiligheten har brannslarm o brannsiokker som er yrgre enn 10 8r,

1. Erdet mangler for brannsiukningsutstyr | boligen iht. forskriftskray

pd sk i tktet, men minst Bygs: ift 19857
Mei
2. Erdet skaderph b lokki eller erapp 12 10
&7
Nei

3. Erdet mangler pa roykvarsler i baligen int. forskriftskrav pa
spknadstidspunitet, men minst Bygraforskrift 19857
Tei

4. Erdet skader pa rpykwarslers?
Nei

Befaringzdato: 10.01.2025 Side: 14 av 20
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Arealer, byggetegninger og brannceller Arealer

Ll

Aresimalinger ag sresloppzett ar bazert p& Mok standard 3040:2023 Aresk og valum-beragningsr 8y bygningar. Araslat gislder for tidspunktet da baligen ble male Boligbygg med flere boenheter

» .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal? Ny arealstandard
Arenleti rommet mé ha minst 1,90 m fri heyde aver gulvet og minst bredde pd BRA = BRA- + BRA-¢ + BRA-b Bruksareal BRA m®
8,60 m. Ex loft med skritak vil for eksemael bare f registrart malbart areal der Bruksareslet for & i
. m 5 yEMingen er bruttoareslet minus arzalet = = Innglazset bakang Terrasse- og bolkoegareal
heyden er minst 1,0 m og bredden minst 0,50 m. Remmet m he dar eller luke sam pptas By yttarveser. Etasje | [Breace] [ sum i
o gangbart guly. T - = .
Underatazje 7 37
et
Arealet innenfar boenhetenie) Kjeller 7 7
e (BRA)
T SUM ] 7 &
Eksterne Arealet av alle rom utenfor SUM BRA 106
bruksareal goenhetenie) og som tiharer denne,
(BRA-2} i o .
o Romfordeling
i Erasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Ganaje t halkong, weranda 5
o ir denne ar tilonyttet (BRA-i) (BRA-€) (BRA-H)
o i boenheteniel 1 etasje Entré, Bad , Kjgkken , Stue , Soverom
Taknisk P
Tam Y T 5
- erTasse- of B, z Trappegang, Toalettrom , Soverom
| balkorigareal .r.rc_.m tavt s o Underatasje : PPeg; ;Er . 1
Hikan = (TBAY o apen attan tiknyinet beenhateniel OV ETOMm
i
Kjell
Sosram Er sum av BRA {bruksaresl] og AL AT Barl
sevaram i el me akheyde)
areal rred lav takhayde (ALH) er (kke
BRA = | mileverdig areal, sam skyles skratak Kemmentar
:I g o law himlingzhayde.
GUA kan opglyses | markedstering der Bod i kjeller pi 7m2 erikke medtatt i areal malingen som BRA-i, men er tatt med som BRA-£. Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS
R A1) S GH i o Pk en 3040:2023. Leiligheten kan ha sjakter, og piper som tas med som internt bruksareal. Bod arealer som ligger i fellesarealer med dis posisjonsratt
" —_— kan endres av boligselskapet.
e el areal sam
E kaldicft, miles ag oppgs normalt ikke
Canp b o .
Lowlighet
Arealet kan ikke alltid fastsettes noyaktig Om brannceller
i P N X i Byggetegninger
Aresl kan vemre komalisert eller wmulig & mle opp neyakiig ford det er vanskelig & En branncelle er hele afer sugrensede deler av en bygning huor en
fmstsid tyiielsen pd innervegges, skjeuheter | og utfarming av brann fritt kam utvikle saz uten ot den kan spre seg t sndre Det foreligger godkjentes og byggemeldte tegninger, men de stermmer ikke med dagens bruk
bygningskonstruksjaner som karnapp, buer o winkler som ikke er rette, Sane rom bygninger efler andre deler av bygningen i kdpet v en fastsatt tid. Kommentar:  Vegg inn til kjgkkenet er flernat av eieri 2011
ower flere etasjer og 58 videre. 3
. Om bruksendring Brannceller
S VY S8 -l 8 ST S RN SO P o Bruksendring 2r 8 andrs bruken su 2t rom fra en tilatt beuk 6l en sanen. Er det pavist synlige tegn pa awik i branncellainndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?
antall kvadratmeter opplyst | raaparten. Opplysninger am areal kan altsa ke slene Diette kan kreve spinad og tllatelse, for sisempel huis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod £l spweram eller arbaidsrom,eller hvis du endrer &n bolig 0t Nyere hindverkstjenester
. i E ate baliger. h i P < < 2 % :
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle Skt Er det ifiglge sier utfart hindverkstienaster pd boligen sista 5 2r? = Nei
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphald har krav tl takhayde, romstarreise, ramningsue; Kraw for rom til varig opphold
Den bygni reige ser pé b inger hvis de er tilgjengelige oF dette ar ag lysfornold som mé vere apafylt. Du kan sake kemmunen om unntak £ opp
en del av oppdraget, oz vurderer bruken av boligen opp mat tagningene. Huis den for keavens, men kan ikke regne med 2 £2 unntak for krav sam gar pa Er det pavist awik i forhold til ramningsvei, dagslysflate eller takhgyde?
bygringssekkyndig avdekker ot en belig ikke ser ser ut 6l & vezre delt opp helze og zikkerhet, for eksempel krav til rpmningzvei.
branncelier etter kravens | byggteknisk forskrift pd befaringstidspunkset, skal det Kommentar:
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og sem ke er sokt bruksendret,
erulovfiz. Kommunen kan etter pian- og bygningsloven kagitte 32
Rieglene om brukssndring ag brannceller kan vesre kompliserts, Sak viders fagige forfdlge owertredelser. Kommunen kan palegze deg 8 aushutte den
rhd om rappcrten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulendige Bruken, sventuel & retie eller thankefere rommet &l godkjent
suare pi lle sparsmal, o kan heller fde wite am kommunen kan gi unntak for brue
kravens som gelder. ?
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'viler!’!ggata DEST O5LD GRUBBE TAKST OG BYGG AS e 'uz'ler!'!ggata 15, D657 O5LO GRUBEE TAKST OG BYGG AS AT,
Gnr 232 - Bir 352 Farmannvegen 49 E"; Gnr232 - Bnr 352 Farmannvegends E
0301 O5LO 3825 PORSGRUNN — 0301 O5LO 35325 PORSGRUNN —
Total fordeling mellom P-ROM og 5-ROM Eiendomsopplysninger
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og 5-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og Beliggenhet
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske mzlinger og er ikke juridisk bindende Leiligheten ligger i et attraktivt boligomride mellom kampen, Ga eberg, Etterstad og Gamlebyen - midt i hjertet ay bydel Gamle
P-ROM([ m2) S-ROM([ m2) G.slo M!EI engod :_a" ng f\.‘ fa_'g!'lkz by, er og trehushebyggelse, far man an fa.lelse_a\.' at ma_' bor ien srrza ] .
Boli af e 39 7 byen! Det er kort gangavstand ol skeler, barnshager og god offentlig kommunikasjon. Fra boligen er det ogsa kort vei il alle hovedstadens
ighygg med flere boenheter fasiliteter som butikker, kafeer og parker.
Kommentar Adkomstvei
Baoligbygg med flere boenheter Bod i kjeller pa 7m2 er ikke medtatt i areal malingen sem P-rom, men er tatt med som S-rom. Fra Oslo: Felg Rvi62 og E6 &l Strémsveien i Gamle Oslo. Fortsett pa Strgmswveien. Kjgr til Waleranggata. Vilerenggata 15
Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet kemmunalt vannforsyning
Tilknytning avigp
Befarings o Og eiendomsopplysninger Eiendommen er tilknyttet kommunalt avigp
Regulering
giendommen er regulert &l nazring og bolig
Befaring I AT
Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.
Dato Til stede Relle Tinglyste/andre forhold
10125 Bernt Krubbe Takstingenigr Det kan vare hefielse giendommen, en evi, kjgper anbefales dlese grunnbaoken
Matrikkeldata p ;
Siste hjemmelsovergang
Kommune Enr. bnr. fnr. SNifs Areal Eieforhold Ar
301 O5LO 232 352 o 22762 m* Eiet s
Adresse
e Kilder og vedle
Hjemmelshaver g gg
vileranggata Borettslaget
Andelsobjekt Dokumenter
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfarer Eier av adkomstdokumenter Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
VALERENGGATA 953007584 shanmugaratnarm Yohei
BORELTSLAGET Egenerklaring 19.01.2025 Gjenrmmgétt Mei
Innskudd, palydende mm
Andelsnummer
5
Oppdragsnr.: 2236 Befaringsdato: 10.01.2025 Side: 17 av 20 Oppdragsnr.: 22306-1211 sefaringsdato: 10.01.2025 Side: 18 av 20
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&

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR 0G REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pd kraw i forskrift til avhendingslova
(tryppere bolighandel). Rappartens omfang. strukiur, metode og
begrepsbruk folger | howedsak Norsk Standard NS 3800:2018
(teknésk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstoransjens retningslinjer ved tilstandsrapportering for baliger
op Takstbransjens retningslinjer for areﬂmalqu

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
inforrnasjon, som har betydning for 1|I5tmdsvurdemgen
Rapporten beskriver avvik, det vil si en filstand som er darligers
enn referansenivaet. Rapgorten vil nomnalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tistandsgradens.

sFor anbefalts tiltak ved TG2 og TG3 ma du \uurdem om tittakene
er nadvendige of lonnsomme. Hva det vl koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte awvik og titak som
kormmer hem i rapparten. Anslaget ergnt pa genersh grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenar eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av persenlige
preferanser og markedspris pa materialer og fienesteyter.

“\Vurdering mat byggeér

Den bylgnngssaklcyndlge vil vurdere boligen mot hvordan det var
\ranllg a bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(sakr ). Noen rom og deler slik som bad
og vaskerom, ag {ameld som gelder sikkerhet mot brann,
rekkverk o trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regefverk. Etter dagens regelverk vil dsse kunne f3 en
tistandsgrad 2 eller 3 uten at det nadvendigvis er krav om at
avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tistandsrapponen gjelder hovedbygget Tileggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelsa.

ik er vurder ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunkiet for bygget. Moen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa efaringstidspunkiet.
Diette gjalder blart annet:

i. viitrem (bad, vaskerem) og andre fuktutsatte rom

ii. forhnl:! knml til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
pringer, ulovlige nger, brannceller

o5y,

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

sFastmonterte installasjoner, for eksempel innfielt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for 3 sjgkke dampsgerren bak.
Dette er av hensyn 8 bygningssakkyndiges kompetanse og
risikeen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking | bad og
\raskemm {vatrom}, rom under terreng (kjellerstasie, underetasie

keletasje) eller andre b deler, skal skje etter iers
aksep‘ Hulltaking v vatram og rom under temeng kan i visse
tifeller unnlates {ref. forskrift til avhendingslova).

Oppdragsnr.: 22306-1

Befaringsdato: 10.01.2025

=Kontroll av romfunksjoner for P-ROM Elir bare utfant nar det ikive
forelipger godkjente og byggemeldie tegninger, eller narlegnnger
ke stemmer mad dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forankiet \.ur\:lerlng av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen huis det er mer enn
fern ar siden sists eHilsyn. Ved nehn\r for grundigere

d kelser, kan byg k o anbefale bolighjeper ta
kortakt med foenmge m)ﬂdlghenereueren kvalifisert
elekirofaglip fagperson.

TILLEGGSUNDERSBKELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersakelser utover minimumskravet i forskrifien.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdening av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakiyndig har observent, og som fremsomemer av
forskrift til avhendingslova. Rapperten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
38002018 {IEknlsk tistandsanalyse ved omsetning av balig) har
undersekelsesniva 1 il 3, hvar niva 1 erde! lavests og basertpd
visuell shservasjon. Rapponen er basert pa undersekelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under tammeng.

| praksis betyr dette at:

shefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjergelige flater uten fysiske inngrep (faks. riving).

«fater som er skiult av sne eller pa annen méte ke er tilgjengelig
eller skjult, Biir kke kontrollert.

=det b ikke utfort funksjonsproving av bygningsdeler, sam
isolasjon, piger, ventlasjon, elekirisk anlegg. osv.

wdet gis ke en vurdering av boligens tilbehar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ngsé integrernt
tilbehor.

inspisering av yitertak er basert pd gat som er sy‘nllg normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva, | en del

er det ikke ig forsvarlig a undersake
taket fra utsiden, o da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

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

UTTRYKK 0G DEFINISJONMER

Raf : Wravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggedldspunkted

sTilstand: b kets eller delens telmiske, funksj

)

ellere-sbetlske status pa et gitt tidspunkt.

=Symptom: ferhold sem gir indikasjon pa hwvilken tilstand et
bypgverk eller en bygningsdel befinner seg i. Banyttes ved
baskrivelse av awnik og alder.

«Skadepjorere: i hovedsak rate, sepp og skadedyr.

*Fultsok: overflatesek med egnet sokeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjomer.

Side: 1% av 20
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Forutsetninger

«Fuktmaling: maling av fuktinnhold | materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet malel.nsryr
blant annet hammere|ektrode og pigger.

male\.-erd»ge rom som benyttes til kort eller langt opphold. 5-ROM
e maleverdlge rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for orn
rommet defineres som P-ROM eller 5-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaene i strid med teknisk forskrift og mangle

sHulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmakng i
gndk}eﬂnelse i kommunen for den akbuelle Bruken, uten at dette

risikoutsatte konstruksjoner, primaert | tilstetende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt | oppforede kjebarguly.

vil fa betydning for valg av arealkategeori.

+Se evrig informasjen om areal i rapporten, Morsk Standard 2040

=Normal sitasjegrad: forventet sitasje av matenale i overfiaten ! rapy
2012 og 2023) og veiledningen il disse.

sorn er basert pa enkle visuelle ohservasjoner. Kan vurderas
sarnmen rred bygningsdelens alder.

sForventet gjenvaerende brukstid: anslamld et byggverk eller en

del av et byggverk il kunne tjene sitt formal (WS 3600:2018, FERSONVERN
termier og definisjoner punki 3.8).
AREALBEREGHNING FOR BOENHETER Verdi. tak 2niaren of takstioretaket b dler |
ysninger som tak trenger for a kunne
beid . Persanvemerkl med informasjon om

bruk av persnnopplysnlnger og dine rettighater finner du her

=hreal fastsettes etter Forshrift til avhendingsloven ag Morsk il il g s

Standard 3940 Areal- og velur-beregninger av bygninger fra

sAreal oppgis i hele levadratmeter i rapponen, of gjeder for det
tidspunkct mpma]mgen fant sted.

*Bruksareal (BRA) er det ma]evefdlge arealet som er innenfor
omsluthade vepger malt | gulvhoyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av ytiervegger). | tillegg il guivheyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere mﬂewrdug med betydning
for BRA av for aksempel loft med skratak. BRA bestar av intemt
bruksareal {(BRA-], eksternt bruksareal (BERA-e) og nnglasset
balkong rv (BRA-D). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tistandsrapporten skal banyttes i boligomsatningan og der det
er aktuelt | tillegg kan guivareal [GUA) ag areal med lav
takhayde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er akiueit og
en del av oppdraget. Rom skal ha athomst o gangbart guby fora
kunne regnes som BRAmAleverdig areal.

=Arealet males g oppgis dersam arealet oppfyller krav til
malaverdighet, sik som at area]et rnd ha minst en bradde pa
0,8 og minst en hoyde pa 1,8 m osv. Etrom kan vaere i strid
red teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den akiuelle bruken, uien at detts far hetydmlu furem arealet
males og oppyis i tilstandsrapposten. Nar arealet males tas det
ikike hensyn til am arealet er lovlig oppfen eller om bruken er
lowlig, bruksendringer. lysferhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

=Rom som kigger utenfor boenheten, men sem eier har pavist
opleller opplyst at tilvarer boerheten, er oppma]t og inkludert i
BRA-e. Det er ikke framvist dokumeﬂtas]on pa at rommet tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan ermdisponenes av borettslagetisameset og dette
kan pdvirke baligens BRA. Vaer appmerksom pd at NS 3040:2023
op eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal \ed
arealmaling gjeider NS 3040:2022 som definerer fellasaraal slic
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedikehold.

=l en gvergangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligemsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellorn P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt | definisjonene som fremkommer av veledningen til
Morsk Standard 3940 Arsal- og volum-beregninger av bygnlnger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og 5-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjenn. P-ROM er
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Signing Information s

Egenerkleringsskjema_for_boligsalg

Shanmugaratnam, ‘Yohei

D578-5004-4-522883

2

2025-01-12 15:51:48

Selgers egenerklzering -
12 jan. 2025
=1 1er boli egen b i av tilstanden til beligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer

opplysninger som kjspear bar vite om for du bestammer deg for et evantualt kigp. Har du sparsmal til 34-0004/25
egenerklazringen kan du snakke med megleren som stér for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Valerenggata 15, 0657 QSLO Nerdvik Bjervika

Selgere

Yohei Shanmugaratnam

Hér ble boligen overtatt av nivaerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

15. august 2011 Mei

Selges eiendommen som et dedsbo?
Hei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 8058%88¢

Forsikret i Gjensidige

Utfert arbeid

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

Ja, fagleert

Har du kjennskap til eéiendommen?

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: TOCHUKWL ENWEREOQBI RGRLEGGER BEDRIFT byttet ut gammelt rar under vasken

pé badeat i forste stasje | 2024,

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Nei

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hverdan bad eller vaskerom er bygget opp?

Nei

Sidelavs



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?

Mei

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

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

Foreligger det en samsvarserklaering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Gulbrandsen & Olimb AS oppgraderte stromsystemet fra skrusikringer til
automatsikringer i 2023. De byttet ogsi ut tre lamper i farste stasje (stue og kjokken), samt en i underetasjen (soverom).

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

Mar ble kentrollen utfert? 2023

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

5. Vet du om det er gjort arbeid pi vann og aviep, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

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.?
Mei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?
Mei

B. Vet du om det har vaert utfart kentroll av installasj for ek pel oljetank/sentralfyr./ventilasjon?
Mei

9. Vet du om det er gjort arbeid pi eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmailene?
Mei

Side 2av 5

10. Vet du om det er gjort radonmiling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Feil og mangler

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

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

13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vaert fukt, sopp eller

riteskader | underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/ borettslagets fellesarealer)

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

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

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

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

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 vaert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjensanlegg eller liknende?
Mei

SideSavs
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20. Vet duom det er eller har vaert feil pa tilbeheret som felger med eiendommen?
Mei

Offentlige og private forhold

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

22, Vetdu om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger ete. om boligen?
Mei

23, Vet du om det er utfart tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dok ter som sal, , takstrapport, tilstar pport, byggeseknad eller lignende?
Mei

24, Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Mei

25, Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler/byggegodkjenning
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Mei

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

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
kjeper i vite om?
Mei

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

Mei

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

Mei

Side &av 5

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

SJa

Beskriv: Styret har vedtatt & oke felleskostnadene med 5% fra 1. februar 2025. Bakgrunnen for felleskostnadsekningen eri
hovedsak ekning av kommunale avgifter, forsikringspremie, samt annen generall prisvekst pd varer of tjisnester borettslaget har.

I tillegg vil innkreving av tv/bredband okes med 5% (fra kr 645 til kr 678 pr andel pr méned) og innkreving av trappevask ekes
med 5% (fra kr 185 til kr 195 pr andel pr maned) fra samme dato.

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pi eiendommen?
Mei

32, Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kigperen A vite om?
Mei

Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjapt boligselgerforsikring.

Hvis du som kjeper av boligen har behov for & melde ifra om et ferhold eller lese mer hvordan boligselgerforsikring
fungerer kan du beseke: Storebrand .no/boligeelgarforsikring

Wi minner om at man ma melda ifra om forholdet innen rimelig tid. Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart og senest
innen 2 maneder etter at du oppdaget eller burde ha oppdaget forholdet

Oppdragsnummer: 34-0004./25

Side5av s
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Energimerket angir boligens enargistandard.
Ensrgimerkst bastar av an energikarakter og an cpp-
warmingskarakter, se i figuren. Energimerkst
symbolisaras mad at hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert opp i 1 . Emargik L &
baragnat ut fra dan typiske anergibrukan for boligtypen.
Beregningene ar gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig Kima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som besternmer energikarakteran.

A batyr at boligen er enargisfakfiv. mens G betyr at

ruk

Brukaran har walgt & ikke oppgi makt energibruk.

A
I enovdad

Enarglettekiy

Energikarak ter

Lbe energletisnty

Hoy ansel Lav andel

Oppvarmi akter g fossin)

boligen er lite energisflektiv. En bolig byggst stier
byggeforskriftens vedtatt | 2010 vil normalt fa ©.

Oppvarmingskarakteren fortallar vor stor andsl av
oppvarmingsbehovet (romoppyarming og varmbvann)y
som dekkes av elekfrisitat, olje eller gass.

Gronn farge batyr lav andel el, oljs og gass,

mens rad farge betyr hay andsl &l, olje og gass.
Oppvarmingskaraktersn skal stimulers til ekt bruk

&V VArmepumpsr, ol i, biob | og fj 8.

O bakgrunnen for beregningens, se
WL enova.nolenengimerking.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Ensrgibshovst pévirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
enargibruk. Gode energivansr bidrar til at enargibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavers enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved & falgs enkls fips kan du redusers ditt snergibshoy,
man detts vil ikke pavirke boligens enargimarks.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ke er i bruk,

- feemrs personer enn det som regnes som nonmialt
bruker boligen, allsr

- dan ikke brukes hels drat.

Energimarkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa baligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra cpplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales folgendes snargisffektiviserands tiltak. Datte
war tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Moen av tittakene kan i tillegg vaere svaert lennsomme.
Titakene ber spesislt vurderss ved modemisaring av
bygningen eller utskifting av teknisk wtstyr.

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

- Spar strem pa kjekkenet
- Montere automatikk pa utebelysning

Dist tas forbahald om at tiltakene er foreslatt ut fra de

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurders tiltakens nasrmers.
Eventusll gjsnnomfaring av titak ma skis | camsvar

- Redusér innetemperaturen
- Efterisolering av yttervegyg
med gjeldends lovverk, og det M tas hensyn til krav

til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Ensrgimarkst ofg andre data | danne attasten

ar baregnet ut fra cpplysninger som er gitt av boligsisr
da attesten ble registrert. Medenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Dar opplysninger ikke ar oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuslle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se

energiattesten/baregning-av-enangikaraktersn.

Bygnir i Balighlokker
Bygningstype: Lailighst
Byggear 1985
Bygningsmateriale: Batong
BRA: 108

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Mai
Detaljert vindu: Mai

Teknisk installasjon
Dppvarming: Elektrisk
Ventilasjon  Annen/lUkjent ventilasjon

hittps:fwww.snova nolenergimerking/om-snergimarkecrdningsniom-

Om grunnlaget for energiattesten

Opppite opplysninger om boligen kan finnes.

wad & ga inn pa www.enova no/enargimarking, og logge
inn via ID-porteniAltinn. P4 siden "Eiendommer kan du
sake opp bygninger og hente fram energiattestar som er
Iagst tidligere. For & se detaljer for en balig hvor

det er brukt detaljert registrering mé du velgs "Gjenbruk®

Om energimerkeordningen
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av aktuell attest under Offisislle enargiattester i
skjarmbildat "Valgt sisndom®. Boligaiar ar amsvarlig

for at det biir brukt riktige cpplysninger. Eventuslla gale
opplysninger ma derfor tas ocpp med selger sller utlsier da
dette kan ha betydning for prisfasisettelsen.

Det kan nér som helst lags en ny snergiattest.

Enova er ansvariig for i ingen. Energi
beregnes pa grunnlag av oppgitie opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitf, brukes
typiske sfandardverdier for den akfuelle bygningstypen
fra fidspenoden den bie bygd i. Beregningametodene
for energikarakieren .baaere!aegpé NS 3031

{= am , il dningen
eller gj ing av i ivisering og
tilzhuddzordninger kan rettes fil Enova Svarer pi

fif. 24 24 08 35 eller svaren@enova.no.

{hitpz:www.enova.nedenergimerking

rFistereitie ergimerking er besk i
energimerkeforskrften {bygninger).

Neermere opplysminger om energimerkeordningen
kan du finme pé WWW.Enova. noienerqimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjekkenet

Ikke la vannst renne nér du vasmrnpp sller skyila( Bruk kjelar med Plan bunn som passer til platen, b(l.lk lokk, kok ikke
opp mer vann ann nadvendig og sl& ned vamen nar det har begynt a koke. Sla av kjokkenventilatoran nar det ikke
lenger er behov. Bruk av micrekbelgeown til mindre mengder mat er Iangt mer enargisparends enn kormfyren. Tin
frossenmat i kjolaskapet Kjel - og frys skal avrimes ved behov for & hindre unedvandlg anerglbruk og for hey haemparalur
inne i skapet [ bokserl {nye kjelekap har ofie automatisk avriming). Fjern stov pa leribb: E id
514 av kaffetraker nar kaffon er fardig traktst og bruk termes. Oppyaskmaskinegn har innebygde varmealema.ntar for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmivannet eker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelts vaske - og skyllsprosesser foregér | fail temperstur.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat inneternperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mannesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto steme grunn &l & dempe varmen. Ha lavers tsmperatur i rom som brukes.
sjkden sller bare deler av degnet. Montér tetningslistar rundt trekkfulle vindwsr og dersr {kan sjekkes ved bruk av
myggepiralirayk aller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varman i & sirkulers. Trakk for gardinar
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 3: Sla av lyset og bruk spareparer

Sl av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagstyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde sller bare
dalvis oppvarmet.

Tiltak 4: Felg med pa energibruken i boligen

Gjor det til en vane & folge mad enargiforbruket. Les av malsren manedlig eller oftsrs for 4 vere bevisst snergibruken.
Ca halvparien av boligens energibruk gar til oppuaming.

Tiltak 5: Bruk varmtwann fornuftig

Byil til sparedus] hvis du ikke har. For a finne ut om du ber byita til sparedusj eller allareds har sparedusj kan du ta tiden

pa fylling av ai vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun @ litar per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift

paknmg pa dryppends kraner.Dersom varmtvanr har nok & kan en | baraderan reduserss
til Togr.

Tiltak 6: Tiltak utendars

Monter urbryter (keblingsur) pé motervarmarsn slik at den ikke stér pa mer enn nedvendig. Skift til sparepserar.
Sparepserer pa 5, 7, 11 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, B0, 75 og 100 W. og de  varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timar mot 1.000-2.500 timer for gledslamper. Dt kan montsres fotoeslls pé
ulatnalysmnlgan slik at dat automatisk gs.r avipa atter dagstysenfmnmsl Ellar dst kam monla«as bevegelsessensor slik at
lysat kun gerpa\ned bevegelss og slas av forhandsinnstitt tid. For legg som kun er manuslt
styrt awipa aller ift. lufttemparatur kan det installeres automatikk slik at snesmeltaanlegget bade erhemperamr— og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nadber og kulde samtidig.

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparatar som har stand-by modus trakker stram salv nar de ikke er i bruk. og ma derfor slas halt av.

Tiltak &: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- op oppvaskmaskinen fer bruk. De flests maskiner bruker like mys energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke 1a vindusr sté pa glott over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjoling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Mér du skal kjepe nys huitevarsr sa valg st produkt med lavt stramforbruk. Produkisne deles inn | energiklasser fra Atil
G, hvor A er det minst energikrevends. Mange produsenter lllbyl na varer som gar ekstra langt i & vaere energisffaktive.
A+ og det enda bedre A++ ar merkingsr som har kommet for & skills de gods fra de skstra gode produktsns.

Tiltak utenders

Tiltak 11: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocslls pé utebalysningsn slik at det automatisk gér swpa stter dagslysst'markst. Eller det kan
monteres bevegslsessensor slik at lyset kun gér pa ved bevegslss o slas av automatisk stter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 12: Termostat- og nedbarsstyring av snesmelteanlegg

Snesmaltsaniagget ar kun manuslt styrt, sller styres kun atter lufttamparatur. Dst installares automativk slik at
snasmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snafeler i bakken,
mad tempsaratur - og fuktfelar i luften. Snesmealtsanlagget aktiverss kun ved bahov dvs.nar dst registreras nadber og
kulde samtidig.

Tiltak 13: Montere urbryter pd motorvarmer
Dist mentsrss wrbryter (keblingsur) pd motorvarmarsn slik at den ikks star pé mer snn nedvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepserer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledslamper pa henholdsvis 25. 40, 80, 75 og 100 W. Sparepserer gir liks
mye lys som vanlige gladelamper, men bruker bars rundt 20% av energien. De varer dessuten lengser, 8.000-15.000
timer mat 1.000 - 2.500 timer for glodslamper.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

Yitervegg etteriscleres. Metode avhenger av dagens lesning. For a sjekke vindtetting av yttervegy anbefales
tarmagrafering of tetthatspraving.

Tiltak 16: Montering tetningslister

Luflekkasjer mellom karm og ramme pa vindusr og mellom karm og derblsd kan redussres ved montaring av
tetningslistar. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme | takvarme

Faor svt. aldre gulvwarma/takvarme uten tarmostat montaras ny styringsenhat mad kombinart tarmostat og tidsstyring.
Dearsorn mange slike styringsenheter ogleller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hver temperatur og
tidsinnstillingsr i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhst.



Vedtekter
for
Borettslaget Vilerenggata Org. nr. 953007584

Vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 29. mai 2006.
Sist endret pa ordinzer generalforsamling 12.06.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formil

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

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

(2)  Narikke annet folger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer
vere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

3) Folgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal  skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om 4 skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

(5) En andelseier skal ved forespersel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

-2-

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

3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil vaere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, mé melding om dette komme fram
til erververen senest 20 dager etter at seknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjepsrett
3-1 Forkjepsrett

Det er ikke forkjopsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(€))] Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til 4 bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene.

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

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

“4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2  Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vare midlertidig borte som folge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
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- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

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

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

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

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

%) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfolging
av en seknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

2 Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Bygningsmessige endringer mé ikke foretas uten
at styret er orientert om endringen for arbeidet iverksettes. Andelseier har det fulle

ansvar for at tiltak utfores forsvarlig og forskriftsmessig og ma kunne dokumentere at
arbeidene er utfort etter gjeldende standard. Innhenting av evt. palagt godkjenning av
byggearbeidet fra offentlige instanser er andelseiers ansvar. Forandringer som bererer
bygningens eksterior — herunder oppsetting av private radio-

og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgdende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som derer og vinduer innvendig, rer,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater
og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
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apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige derer med karmer.

3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlepsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger og
lignende.

“4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

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

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafort
ved innbrudd og uvzr.

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

®) Ny eier av andelen har plikt til a utfore vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting
i boligen selv om det skulle ha vert utfort av den forrige andelseieren.

5-2  Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
nedvendig utskiftning av termoruter, og ytterderer til boligen og reparasjon eller utskiftning
av tak, bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i
barende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfore sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid
skal gjennomferes slik at det ikke er til unedig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1 Forer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig herer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.
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2) Skade pa innbo og lasere skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller losore.

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet
6-1 Felleskostnader

)] Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nokkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-
19.

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

[€)) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2  Pilegg om salg

Hyvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende 4 selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 forste ledd. Advarsel skal
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gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til & kreve andelen
solgt.

7-3  Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret

(1 Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2-3 andre medlemmer.
Styret kan ved behov utpeke nestleder. Styret skal ha minst 1 varamedlem (ikke personlig
vara).

2) Funksjonstiden for styreleder, de andre medlemmene og varamedlemmer er to ar.
Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2  Styrets oppgaver

(1 Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjorelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer, herunder ansette forretningsforer og andre eventuelle funksjonzrer.

2) Styreleder skal sorge for at styret holder mote sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsforeren kan kreve at styret sasmmenkalles.

3) Styret skal fore protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammette styremedlemmene.

8-3  Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfort nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
metelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en endring méa
likevel utgjore minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vart benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
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4. a ta opp ldn som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg ekonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pd mer enn fem prosent av de érlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er overste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
[€)) Ordinar generalforsamling skal holdes hvert dr innen utgangen av juni.

2) Ekstraordinar generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

[€)) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet
og om frist for innlevering av saker som enskes behandlet.

2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veare pa
minst atte og hoyst tjue dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om nedvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til forretningsforer.

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Digitale generalforsamlinger
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Hyvis det gjennomferes ordinare eller ekstraordinaere generalforsamlinger i henhold til
Lov om burettslag § 7-4 (4), ma det velges digitale losninger og metet gjennomfores slik
at alle andelseiere sikres reell medbestemmelse:

- Andelseierne skal gis rimelig tid til a diskutere saker i motet, herunder fremme
alternative forslag til vedtak, for det apnes for avstemning.

-Styrets skal sikre at andelseiere som ikke er digitale, far tilstrekkelig informasjon om
diskusjoner og eventuelle endringsforslag i metet slik at de avgir stemme pa samme
grunnlag som evrige andelseiere.

-Det er ikke anledning til & avgi forhandsstemme.

9-6 Mpeterett

Alle andelseiere har rett til & mote pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til a uttale seg.

9-7 Meteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen meteleder. Motelederen skal serge for at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-8 Stemmerett og fullmakt

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

9-9 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

3) Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(€)) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjorelsen av noe spersmal
som medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende personlig eller ekonomisk
sarinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene
11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39.
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Mordvik Bjarika

vi'Sander Hansen Skrettimgland
Enebakkveien 178, 0657 OSLO
E-post: s.skrettingland@nordvikbolig.no

Deres ref.: 34-0004/25 . Vér ref.: 5014-1-1005 Dato: 00.01.2025
Megleropplysninger

Boligselskap: Borettslaget \u"falelenggala
Drganisasjonsnr: 253007584

Andelseier: Grimstad, Marte

Medeier: Shanmugaratnam, Yohei
Leilighetsnummer: 1005

Adresse: alerenggsta 15, 0857 OSLO
Andelsnummer: S

Gnr. 232

Bnr. 352

Boreftsinnskudd: Kr. 257 500,00 —

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Mei

Tilknyttet Borettslag: Mei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 80589889,

Mulighet for individuell nedketaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Mei

Sikrimgsordning: Mei

Selskapets vedtekier kan inneholde bestermmelser om styregodkjennelse ved overdragelse ogieller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bester |serbegrensninger av betydning. Se ogsa selsk husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrheld og lignende.
Manedlige fellesk der som ikke er spesi . dekker boligselsk s drifiskostnader. For yiterligene

spesifikasjon, vennligst se regnskapet | arsrapporten.

Pékostningeriutbedringer | boligselskapet: Se arsrapporten.

Wi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mete som ikke er avholdt. Protokoll mé eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir gedkjent av arsmote.

Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt.

Eiendomsskatten kreves inn pa samme faktura som felleskostnadene | ménedene: mai, juni, september og
november.

Folgende skninger er vedtatt fra 1.1.24:

Crdingre felleskostnader + 25%

L&n (gjelder kum noen andeler) + 28%

Garasje er uendret

Trappevask + 25%

Twibredbind + 22%

Det medfelger garasjeplass med ca 142 parten av boligene.

Under "@konomiske opplysninger om leiligheten" i dette brev mer det av
medfalger garasjeplass med boligen eller ikke.

Garasjeplass kan ikke selges separat fra boligen, da andelseiere som har garasje har betalt et hoyere
borettsinnskudd.

Det er tatt opp et lan med ramme pé_2.5 millicmer kroner for bygging av loftsboder og utvidelse av vinduene i
samtlige leiligheter i nr. 11 [vedtatt pa GF i januar 2015).

Lénet betjenes i sin helhet av andelseieme i nr. 11, og andel fellesgjeld knyttet til lénet fordeles ogsé kun |:N'a
andelseierneinr. 11,

Kjopers fedselsnummer, mobilnummer, e-postadresse og ndvserende adresse ma alitid oppgis til foretningsforer
samtidig med melding om salg.

Se innkalling fra 19.12.22 ekstracrdinger GF vedr. soleellepanel og hvordan dette er tenkt & pavirke
felleskostnadene fremover.

llesk dene om det

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lénenr.: 98208057073
Lanatype: Annuitetslan
Rentesats: 5.78%

Restsaldo 2332771.00
Innfrielsesdato: 30.10.2033

Type rente: Flytende rente
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 88208057057
Lénelype: Annuitetslan
Rentesats: 5.70%

Restsaldo B 736 G68,00
Innfrielsesdato: 30.08.2063

Type rente: Flytende rente
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 88208057065
Lanatype: Annuitetslan
Rentesats: 5,60%

Restealdo 1 188 180,00
Innfrielsesdato: 30.03.2054

Type rente: Flytende rente
Bank: Obos-Banken AS
Lénenr.: 98208057081
Lénetype: Annuitetslan
Rentesats: 5.78%

Restsaldo 2 752 854,00
Innfrielsesdato: 30.10.2041

Type rente: Flytende rente

Wi gjer oppmerksom pé at wi kam ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1&n som ikke er iverksatt prdags dato.

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Tetale felleskostnader pr. Manedlig intervall: & 223,38 -

Herav:

Pr. dags dato
Trappevask 185,00
T/bredband 645,38
Felleskostnader 5363.00

‘ed oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25

Evt. fremtidig endring:
105,00 fra 01.02.2025
678,00 fra 01.02.2025
5 863,00 fra 01.02.2025

eller e-post
dre heftelser iht. baligselsh

restanseforesporselifiobos.no fura‘aﬁoppgdttevenluelle de fellesh
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pé ligningskontoret

Innkeretningspliktige inntekter: 1851.-
Fradragsberetligede kostnader: 5 668,
Annen formue: 81 577.-
Gijeld: 215 400.,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lénenummer: 08208057073
Restsaldo: 53 806,54
Kapitalkostnader: 150.84

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208057057
Restsaldo: 155 384 .95

Kapitalkostnader: 840,85



Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: B8208057085
Restzalda: 27 406,26
Kapitalkostnader: 16047

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 08208057081
Restsaldo: 0,00
Hapitalkostnader: 0,00

Sum andel fellesgjeld (kun lan} kr 238 507,85,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All Ianelnfcn‘nas)un oVEr er benegnet ut fra dapens Iqente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadens (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt swvik mellom kapitalkostnader
of lanskostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Wed avdragsfrinet vil datoen i denne kolonnen vise til nar avdrag p_é boligselskapets l4n forfaller. Veer oppmerksom pa'a at
selskapet normalt vil starte innkreving av et hayere belap 1 til 8 maneder for denne datoen.

Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato
beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for yiterigere informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Wed ytterligere spsrsmél angéende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rédgiver Vibeke Karlsen pr. e-post
wibeke karlsen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 B8 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt | dette brev er basert pé de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler mé kontrallere de tall som frsmg!lr av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, saerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom :Iet oppdages avvik mellom cppgitte belop i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, 54 ma dette meldes skrrhilg inn il forretnlngs#srerl god tid fer salget Det mé henvises til hyilke
dokumenter det er avvik mellomn. Forretningsf I intet erstatring: for feil | de gitte opplysnimger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
HB! Dette er et frittstaende borettslag og forkjepsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Seknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret wihMerethe Sandberg, e-postvalerenggt@styrerommet.no

Kjoper har ikke rett il & ta boligen i bruk fer seknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Owertakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

Melding om salg sendes til OB0OS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: elerskrhe@ obos.no . Meldingen mé innehcide
kjopers mawvn, fodsels- og personnummer of avertakelsesdato. \-fl ber ogsa om a fa oppgitt kjepers e-postadresse op
maobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjepere mé vi fa tilsvarende informasjon pr. kjeper.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvalining vil kormunisere med eierne elekironisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon sk]er pa Vibbo, der det under «min profils vil veere en knapp for

r jon. Har du flere eieforhold og onsker du & reservere deg, mé du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon cefificbos no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 8.570.— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er reglslrerl \.l'ennhgsl vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer mé cppgis ved betsling. \/i gjer oppmerksom pa st det kan palepe ytterligere
kostnader | forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Wi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Wennlig hilsen OBOS Elendomsforvaltning AS

Eierskifterelaterte
tienester 2025

3 oBOS

Tjenest imkludert mwva.
Megleropplysninger i Ambita Infoland:

teglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
H byr (tillegg til ordinsert gebyr) 1083 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protoksllivediekterhusordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Baligaksjeselskap mitransporgebyr 10 043 kr
Péforifjern medeier og owerforing til slektning | BRLIsameierbolighS 4 028 hr
Forkjopsretisgebyr der OBOS avklarer B212 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

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

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

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

(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0.8 R = kr 1 051} 6000 kr+0,8R

Sist oppdatert 4.12.24
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3 oBOS

Eiendomsft

tning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

Snr. 5014
Vilerenggata Borettslag

Velkommen til &rsmete | VAlerenggata Borettslag

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pd drsmatet. Styret hiper du leser giennom heftet og
viser din interesse ved 4 delta pd drsmetet.

Digital avstemning:
Avstemningen dpner 12 juni ki 02:00 og lukker 18 juni k. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

hitps:fvibbono/5014

Hvordan deltar du digitalt?
* Du far en link via SMS.
* Du kan ogsé finne matet ved & giinn pé vibbono

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

Hvem kan stemme ph Arsmotet?
+ Alle eiere har rett til 4 stemme pd dremetet.

+ En stemme avgis pr. eierandel.

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

Annen informasjen

Motet og avstemming gjores digitalt. Som en preveordning i 2024 avholdes et uformelt beboermete i forkant
aw selve metet/avstemming. Dato er satt til . juni. De som ensker & stemme analogt kan benytte stemmeseddel
iinnkalling. Sendes pd epost til Styret eller leveres | postkasse til Styreleder innen avstemmingsfristen.

Saker til behandling

1. Valg av moteleder

2. \alg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen
4 Arsrapport og Arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Vedtaksendring |

7 Vedtektsendring Il

8. Vedtektsendring 11l

Med vennlig hilsen,
Styret i VAlerenggata Borettslag



Sak1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen sorger for at moetet blir avviklet etter lovens regler o er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke rsmetet velger en meteleder eller forslitte meteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mateleder.

Forslag til vedtak
Styreleder Merethe Sandberg er valgt

Sak2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Erik Duhamel og Bent Finseth er valgt.

Sak3
Godkjenning av meteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det hle foreslatt & godkjenne den maten Arsmotet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mateinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrappo rt og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av Arsrapport og Arsregnskap

059

blArets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslis fert mot egenkapital.

Forslag til vedtak
Arsrapport og Arsregnskap godkjennes. Arets resultat vises | resultatregnskapet som et underskudd og
foreslis fart mot egenkapital.

Vedlegg
1. 5014 Vélerenggata Brl__ Arsrapport pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Kray til flertall:
Alminnelig (50%}

Diet legges opp til en okning av styrehonorar for gjeldende periode. Bakgrunnen er at niviet har sttt uberort
siden 2020 og det har veert en markant skning i arbeidsmengde for styret i Aret som har vaert. Nivdet blir
sammenlignbart med borettslag av lignende sterrelse, samt gjenspeiler den generelle prisveksten i Morge.
Vi héper ogsi at interessen for 4 ta pa seg verv eker som falge av dette, slik at vi unngér en potensiell situasjon
dervi mé leie inn en dyr tredjepart til & utfare styrearbeid. Godtgjorelse til styret foreslds satt til ke 120 GO0 -

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til 120 000,

Sak§
Vedtaksendring |

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

§ 81 borettslagets vedtekter fastslar om styrets sammensetning:
8-1Styret

(1)} Barettslaget skal ha et styre som skal bastd av en styreleder og 2 andre medlemmer med 2
varamedlemmer.

Det er en utfordring & f4 beboere til  delta i styrearbeidet. Den siste tiden har det veert praktisert & ha 1
varamedlem. Det har vist seg 4 vaere tilstrekkelig for styrets arbeid og vi foreslar en endring i vadtektene som
gjenspeiler dette. Et styre bestdende av 3 medlemmer inkl. styreleder har ogsd vist seg & vaere tilstrekkelig,
men det kan veere hensiktsmessig & Apne for et utvidet styre om behov oppstér | fremtiden. Det kan ogsd vasre
en fordel om styret har anledning til & utpeke en nestleder om styreleder er indispenert. Vedtektsendringen
foreslds & dpne ogzd for dette.

4 av 28
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Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar 4 endre § 8, punkt 81-1til: "8-1 Styret (1) Borettslaget skal ha et styre som skal
bestd av en styreleder og 2-3 andre medlemmer. Styret kan ved behov utpeke en nestleder. Styret skal ha minst
1 varamedlem (ikke personlig vara).

Sak7
Vedtektsendring Il

Krav til flertall:
To tredjedels (675)

& B i borettslagets vedtekter fastslér om styrets sammensetning:

8-1 Styret

(2) Funksjonstiden for styreleder of de andre medlemmens er to ir. Varamedlemmer velges for ett ir.
Styremedlemmer og varamedlemmer kan glenvelges.

Siste oppnevnelse for varamedlem er for 2 &r. Det tar tid 4 sette seg inn i styrets arbeid og gitt utfordringer
med & f& beboere til & pita seg verv foreslds det en vedtektsendring som gir samme varighet som for andre
styremedlemmer. Det vil forenkle prosessen med 4 til enhver tid ha et fungerende styre.

Farslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar 4 endre §8, punkt 81, 2 til "(2) Funksjonstiden for styreleder, de andre
medlemmene og varamed|em er to r. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Sak &
Vedtektsendring Il

Krav til flertall:
To tredjedels (675)

Det er behov for en presisering av §4.3 Bygningsmessige arbeider, punkt (2}
Baorettslagets vedtekter siar:

“Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som bererer bygningens eksterier — herunder cppsetting av private
radic- og TW-antenner, markiser my, er ikke tillatt uten styrets forutgiende samtykke”

Andelseiers adgang til bygningsmessige endringer er begrenset i gjieldende tekst, men det er uklart at ogsd
sterre innvendige bygningsmessige endringer skal meldes til styret. Andelseier har det fulle ansvar for at
tiltak utfares foravarlig og forskriftsmessiz og ma kunne dokumenters at arbaidene er utfort etter gjeldende
standard. Styret skal derfor orienteres om planlagte endringer slik at dette kan felges opp, spesielt ifht.
kanstruksjonsmessige endringer og endringer som har innvirkning pé leiligheten som branncelle | bygningen.

Sav2d

Orienteringen til styret ma innsholde en beskrivelse av planlagt endring og ha vedlagt nedvendige vedlegg som
viser at nodvendig offentlig godkjenning er innhentet.

Styret foreslir & endre § 4.3-2 slik at bestemmelsen ikke kan mistolkes og slik at fremgangsméten for
orientering til styret er kjent.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar & endre § &, punkt 4.3 - 2 til: "4-3 Forandringer som skjer i stric med de til enhver
tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt Bygningsmessige endringer
mé ikke foretas uten at styret er orientert om endringen for arbeidet iverksettes. Andelseier har det fulle
ansvar for at tiltak utfores forsvarlig og forskriftsmessig og md kunne dekumentere at arbeidene er utfert
etter gjeldende standard. Innhenting av evt. pilagt godkjenning av byggearbeidet fra offentlige instanser er
andelseiers ansvar. Forandringer som bererer bygningens eksteriar — herunder oppsetting av private radio-
og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgiends samtykke”

Gav2a



ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinasre generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Merethe Sandberg 2023-2025
Styremedlem Erik Alexandre Duhamel 2023-2025
Styremedlem Bent Finseth 2023-2025
Varamedlem Sofie Anna Elisabeth Andre 2023-2025

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa valerenggt@styrerommet.no Du kan ogsa komme i kentakt med
styret via Vibbo.no.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Valerenggata Borettslag

Borettslaget bestar av 50 andelslailigheter.

Valeranggata Borettslag er registrert | Foretaksregisteret i Brannsysund med
organisasjonsnummer 953007584, og ligger i bydel Gamle Oslo | Oslo koemmune

Gards- og bruksnummer:
232 352

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

Valerenggata Borettslag har ingen ansatte.

Forretningsfersel og revisjon

Forretningsferselen er utfert av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfaerer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er BDO AS.

Forsikring
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
80589889. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier serge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og preve & kartlagge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@ocbos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om enskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

2 \-’élerenggala Borettslag

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelssier ma selv serge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lesare.
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Styrets arbeid
Kjeere beboere,
Styrets arbeid er hjemlet i:

Borettslagsloven, Brl. § 8-8 «Styret skal lede virksomheten i laget | samsvar med lov,
vedtekter og vedtak i generalforsamling. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i lov eller
vedtekter er lagt til andre organ.”

og

Borettslagets vedtekter, § 8-2 Styrets oppgaver: (1) Styret skal lede virksomheten i
samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjorelser
som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder anssfte
forretningsfarer og andre eventuelle funksjonesrer.

og

§ 8-3 Styrets vedtak: (2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke
med minst to tredjedels flertall fatte vedtak om:

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

2. a ke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet til
utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjep av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier

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

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

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

| lapet av aret har vi avholdt 9 styremeter, der vi har diskutert og tatt beslutninger pa
vegne av borettslagst. Vi jobber for & sikre et trygt og trivelig bomilje.

Borettslaget fikk i 2018 utarbeidet en rapport, Vedlikeholdsnekkel 2018-2023, i regi av
OBOS Prosjekt. Denne har i stor grad veert ferende for styrets arbeid med vedlikehold. Sa
langt har vi konsentrert oss om punkter i rapporten som har fatt satt tilstandsgrad {TG) 3
(Farhold som ma paregnes utbedret umiddelbart) og 2 (Bygningsdel/element har behov for
vedlikehold). Ogsa pakommende oppgaver som har krevd oppfalging etter melding fra
beboere og andre hendelser blitt gjennomfert.

| tillegg har styret utfert en rekke administrative oppgaver som omhandler borettslagets
okonomi og styring (herunder avtaler med leveranderer, se ogsa Videre planer under),
oppfelging av beboere og bomilje, oppfelging av vaktmester, sikkerhet og andre oppgaver
ifnt. kontakt med myndigheter, forretningsferer, naboer og andre interessenter.
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Gjennomferte starre prosjekter i 2023:

Takprosjekt. Takprosjektet inkl. solceller har klart veert det sterste laftet | borettslaget i
2023 og har krevd store ressurser bade nar det gjelder akonomi og styremedvirkning.
Skifte av tak er en viktig oppgave (TG3) som har vaert nedvendig i henhold til
vedlikeholdsnekkelen. Arbeidet er na ferdigstilt. Prosjektet har gatt greit uten store avvik
eller budsjettoverskridelser. Underveis i prosjektet ble det oppdaget edelagte taksperrer
enkelte steder som ble skiftet ut. Det ble ogsa lagt merke til at noen fa vinduer hadde
rateskader i lister utvendig, dette ble ogsa utbedret. Det ble underveis fremsatt krav fra
offentlige myndigheter om rapport om baereevne for taket, som ble utfert. Til sist var ikke
kostnader til bytte av varmekabler i bererte nedlepsrer kalkulert inn i prosjektet. Utover
dette ingen store avvik og styret mener gjennomfaringen av prosjektet har vaert gjort pa en
hensiktsmessig og solid mate av entreprenar og prosjektledelse.

Instaliering av solcellepaneler. | forbindelse med takprosjektet ble det montert
solcellepaneler pa taket. Dette madfarte at kostnaden kunne finansieres med gunstige
lanebetingslser (grent lan) og kvalifiserte til engangsstette fra Enova. Vare fellesarealer
benytter solcellestrem fra ferdigstillelse. Inntjening som kommer beboerne til gode vil
materialisere seg etter ca. 5 ar iflg. prognoser. (Se ogsa sak 3 til ekstracrdinsert arsmete
2022 ) Styret mener giennomfaringen av ogsa dette prosjektet har veert gjort pa en
hensiktsmessig og solid mate av entreprenar og prosjektledelse.

Brannvern. Brannvern i borettslaget er hjemlet i Forskrift om brannforebygging. Etter
brannen i januar 2023 har styret igangsatt en rekke tiltak for a bedre brannsikkerheten. Det
er etablert ned/ledelys | oppganger, garasje og pa loft, skilting til remningsveier er
kontrollert og justert, det er montert seriekoblede brannvarslere i garasje, pa lofti nr. 11 og
i kjellere | oppganger nr. 13-19 og etasjemarkerer er montert i svalgangerinr. 11. Under
takarbeidens ble det oppdaget at mekanismer pa reykluker i oppganger nr. 13-19 var
defekte. Disse er na erstattet med nyere type, og det er inngatt serviceavtale med
leverander. Vi opprettholder avtale om arlig brannvernkontroll i borettslaget. Under
kontrollen vil man fa nye batterier til brannvarslere (eller hjelp til 4 bytte om man ikke kan
selv) og det vil bli skiftet pulverapparat som er utgatt pa dato. | tillegg kan Norsk Brannvern
bistd med generelle spersmal om sikkerhet. Etter to brannvernrunder pa starten av aret er
det 8 av borettslagets 50 leiligheter som ikke er blitt kontrollert, dvs. 16 %, ved at beboer
enten ikke var til stede eller ikke apnet opp for branntekniker. Det er sveert viktig a gi
tilgang til Morsk Brannvern nar de er pa arlig runde og et mal for borettslaget ber veere
100% oppslutning rundt brannvernrunden. Dette handler ikke bare om sikkerhet for beboer
i enkeltleiligheter, men om sikkerhet til alle beboere. Styret felger opp rapport fra siste
brannvernrunde.

Bakgard. Bakgardsprosjektet er lapende, og varen 2023 ble det gjort en del investeringer
(se fjorarets arsrapport for mer detaljer). Det er blitt utarbeidet en rapport av
landskapsarkitekt med forslag til utbedringer. Arbeidet tas opp igjen pa varparten 2024 nar
det er sne- og isfritt og mer egnet for utenders arbeider. (Se ogsa planer videre under.)
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Vifter. Utluftingssystemetivifter | borettslaget har veert sjekket av fagfolk og noen vifter viste
seg a matte skiftes. Dette arbeidet er na ferdigstilt.

Katodisk beskyttelse. Det er tidligere etablert katodisk beskyttelse i garasje for &
forhindre/stoppe oppdaget korrosjon av armering i betongkonstruksjonen. Styret er i dialog
med tilbyder for fast serviceavtale for dette.

Dugnad. Den arlige dugnaden ble i 2023 gjennomfert 5. juni. Det ble en hyggelig sosial
sammenkomst som ble avsluttet med grilling av pelser og servering av is.
Dugnadsoppgaver som ble fullfert var bl.a. beising av gjerde mot nabo, beplantning,
montering av utemebler ved grillplassen samt generell rydding av bakgard og oppganger.

Snerydding/streing. Denne vinteren har veert saerlig utfordrende nar det gjelder snarydding
og streing av bakgarden og fortauer, pga. tidvis sveert store snefall etterfulgt av varierende
temperaturer som har skapt mye is. Borettslagets avtale med vaktmesterservice
innebazrer at det stros jevnlig, dvs. hver uke nar vaktmester er til stede i borettslaget og
ellers etter melding fra oss. Sne skal fiernes jevnlig og ved snefall over 5 cm. samme dag.
Med slike mengder sne og is som skulle handteres rundt nyttar og videre er det mange
kunder hos firmaet som trenger ekstra snerydding/streing og vaktmester har ikke alltid
anledning til & prioritere var henvendelse umiddelbart. MNar det er sagt, er det fortsatt viktig
at beboerne fortsetter & melde til styret nar det er behov for snerydding/streing slik at vi
kan felge opp. Det er alltid hyggeligst om en slik henvendelse kan holdes i en god tone.
Styret har gatt til innkjep av sneryddingsutstyr som oppbevares i garasjen, samt skaffet
tilveie en gruskasse til slik at det skal veere lettere for beboerne a hente rus til streing ved
behov. Styret har nylig hatt et mete med Bygardsservice der tema bl.a. var streing og
snarydding, og styret er i dialog med vaktmesterfirmaet om a fa inkorporert snerydding av
tak i avtalen.

Planer for 2024 og videre:

Bakgarden (var'sommer 2024). Bakgardsprosjektet fortsetter. Aktuelle oppgraderinger kan
vaere nye sykkelstativ, oppgradering av omrade utenfor nr. 11, montering av ny og bedre
belysning inkl. lyskastere med bevegelsessensor ved seppelkasser, vurdering av bytte av
espalier for markterrasser, oppgradering av lekeplass inkl. bytte av dekke. Vi tar gjerne
imot forslag til bakgardsprosjektet og spesielt forslag til nytt lekeapparat pa lekeplassen.

Dugnad (var 2024). Som vanlig planlegger vi dugnad i bakgarden med servering av pelser
oqg is. Dato for dugnaden blir 30. mai 2024. | den forbindelse vil det som vanlig leies
container slik at beboere kan kvitte seg med avfall som containeren kan ta med. Vi ensker
at dugnaden skal vaere en arena ogsa for sosial omgang beboerne imellom, i tillegg til
utfering av nadvendige oppgaver. Forslag til fellesoppgaver som kan legges til dugnader
er velkomne.

Fasadevask (var 2024). Vask av fasadene ber utferes og vil bli vurdert gjennomfart i lapet

av varen.
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Reforhandle boretislagets avtaler (hest 2024). Borettslagst har avtaler med en rekke
leveranderer av varer og tjenester. Disse avtalene ber preves reforhandles for & holde
borettslagets kostnader pa et akseptabelt niva.

Ved kapasitet og forsvarlig ifht. ekonomi i lepet av 2024:
Sjekk av lokale riss/setningsskader (TG2).

Utskifting hovedstoppekraner innvendig (TG2).
Gjennomskylling og sjekk av avlepsrar.

Sa det blir mye som skjer fremover ogsa — det ser vi frem til. Takk til alle som engasjerer
seg i bomiljeet — fortsett med det!

Takk for et fint ar,
Med vennlig hilsen

Styret
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er heyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rehabilitering av tak.

Finanskostnader er hayere enn budsjettert og skyldes ekt lan og renteskninger.

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

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlepsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene ber til enhver tid vesre positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 1 566 000 til lapende drift og vedlikehald.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en akning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og aviep og 145 % for felegebyret. Eiendomsskatten felger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig ekning det siste aret.

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

Forsikring

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

Lan
Valerenggata Borettslag har lan i Obosbanken.
For opplysninger om opprinnelig 1anebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

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

Budsjettet er basert pa 25% ekning av ordinzere felleskostnader,22% ekning av
innkrevingen av tv/bredband og 22% ekning av innkreving av trappevask.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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0121 Osle
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen | BORETTSLAGET VALERENGGATA
Konklusjon
Vi har revidert rsregnskapet til BORETTSLAGET VALERENGGATA.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
« Oppfyller drsregnskapet gjeldende
* Balanse per 31. desember 2023 lovkrav, og
*  Resultatregnskap for 2023 *  Gir arsregnskapet et rettvisende
*+ Oppstilling over endring av bilde av borettslagets finansielle
disponible midler stilling per 31. desember 2023, og
« Noter til arsregnskapet, herunder av dets resultater for
et sammendrag av viktige regnskapsaret avsluttet per denne

regnskapsprinsipper. datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallens som fremkommer i arsregnskapst er ikke revidert.

Grunnlag for kenklusjonen

Wi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (15A-
ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar
med lov og forskrifter. herunder 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 & kunne utarbeide et drsregnskap 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 for &rsregnskapet s lenge det ikke er sannsynlig at
virksemheten vil bli avviklet.

BDO A4S, et nors| er deftaker | BOO 'meen zxenn:mc seiskap med begrenset ansvar, og er en del

o |nk=msjnna|= meberariet B30, s0m besthr av de enirelie lan Qsa-qg;qsaa){\.}n Brl__sfeddport.pd

|IBDO

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO &5, et norsk akseselskan, er deltaker | BOO International Limited, et engelsk selskan med begrenset ansvar, o er e del
sl gﬁan:mﬂnnale nettaerket B50, som bestdr v uavhenpige selskaper | de enielce nd. Feretaksregisteres | Nﬁpsa.qg.&qsaﬂup\ Brl_ seRAp
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BORETTSLAGET VALERENGGATA
ORG.NR. 953 007 584, KUNDENR. 5014

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. |
tilegg krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer
informasjon. Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og
utarbeide en oversikt over de disponible midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa vaere
informasjon om borettslagets @konomi i styrets arsmelding. Pa de neste sidene
presenteres boretislagets resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over
borettslagets disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en
oversikt over borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar
ikke hensyn til en del viklige ekonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible
midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag pa |an, samt kjep og salg av
anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de ekonomiske midlene som borettslaget
har til radighet, og de defineres som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa
de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er nedvendig & endre
sterrelsen pa innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er
behov for a ta opp lan eller om det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3049167 2878774 3049167 2599911
B. ENDRING ! DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -5 770 664 530 186 580900 -325740
Kjep anleggsmiddel 1] -36 813
Tiloakefering av avskrivning 15 12 271 8180 i} 0
Fradrag for gjennomfert pakostn. 14 -1 192 087 0 a a
Tillegg for nye langsiktige lan 16 12 395607 0 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -5 885 384 -331160 -334 000 -317 000
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -449 257 170393 246 900  -642 740
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2599910 3049168 3 296 067 1957 171
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omiepsmidler 4308 870 3 146 443
Kortsiktig gjeld -1 708 960 -97 275
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 2599910 3049 168




BORETTSLAGET VALERENGGATA

ORG.NR. 953 007 584, KUNDENR. 5014
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2876613 2669676 2661000 3559000
Andre inntekter 3 15 581 207 284 199 000 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2892194 2876960 2860000 3559 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -14 100 -14 100 -14 100 -19 240
Styrehonorar 5 -100000 -100000  -100 00O 0
Awskrivninger 15 -12271 -8 180 0 i}
Revisjonshanorar i} -8 592 -8 184 -10 000 -10 000
Forretningsfarerhonorar -107 154 -103 018 -108 000 =116 000
Konsulenthonorar 7 -9348 -219926 -40 000 -40 000
Drift og vediikehold 8 65645326 -426318  -356 000 -1 566000
Farsikringer 275917  -232500 -256000  -303 000
Kommunale avgifter 2] -549 635  -457 985 -534 000 -615 000
Energiifyring -82212  -113027  -100 000 -90 000
TV-anlegg/bredband -366 307  -339396  -350000  -388000
Andre drifiskostnader 10 -228698 -200110 -244000  -250 500
SUM DRIFTSKOSTNADER 8399560 2222743 2112100 -3 397 740
DRIFTSRESULTAT 5507 367 654 218 747 900 161 260
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 1" 80290 45424 0 0
Finanskostnader 12 -352 587 -169456  -167 000  -487 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 272297 124032 167 000 487 000
ARSRESULTAT -5 779 664 530 186 580 900  -325740

Overfaringer:
Til opptjent egenkapital
Fra oppijent egenkapital

0 530 186

-5 779 664

0

BORETTSLAGET VALERENGGATA

ORG.NR. 953 007 584, KUNDENR. 5014
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BALANSE

Mote 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 27 068 289 27 068 289
Utbedringrer 14 1192 087 0
Tomt 1399000 1399000
Andre varige driftsmidler 15 16 361 28 633
SUM ANLEGGSMIDLER 20 675738 28 495922
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 15 096 10 187
Forskuddsbetalte kostnader 94 502 88 349
Driftskento OBOS-banken 3580213 1274120
Sparekonto OBOS-banken 619080 1773787
SUM OML@PSMIDLER 4308 870 3 146 443
SUM EIENDELER 33 984 608 31 642 364
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 50 * 100 5000 5000
Opptjent egenkapital 10 894 764 16 674 428
SUM EGENKAPITAL 10 899 764 16 679 428
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 12 183 484 5683 261
Baorettsinnskudd 17 09182400 9182400
SUM LANGSIKTIG GJELD 21 375 884 14 865 661
KORTSIKTIG GJELD
Leverandargjeld 1 654 888 52 032
Palspte renter 54 072 20 591
Palapte avdrag 0 24 §52
SUM KORTSIKTIG GJELD 1708 960 97 275
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33 984 608 31642 364
Pantstillelse 18 22982 400 19682 400
Garantiansvar 0 0

Oslo,10.05.2024
Styret | Borettslaget Valerenggata

Merethe Sandberg/s/

Erik Alexandre Duhamel/s/

Bent Finseth/s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER

Inntektene inntekisferes etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omispsmidier og kortsikiig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Eivrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes
til anskaffelseskost. 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
balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfert vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linessrt over driftsmidlenes
skonomiske levetid.

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.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2244 960
TV/bredband 317 400
Lan 199 296
Trappevask 51 504
Garasje 46 920
Eiendomsskait 16 533
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 876 613
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Lading 14 909
Avslutning konto i Handelsbanken 669
@rekorr 3
SUM ANDRE INNTEKTER 15 581

15 \-’élerenggala Borettslag
NOTE: 4
PERSONALKOSTMADER
Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

Det har verken vaert ansatte eller lennsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.
Arbeidsgiveravgifien knytter seqg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honarar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 100 000.

| tillegg har styret fatt dekket middag for kr 10 000, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: &
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beleper seg il kr 8 592

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvalining AS -5 500
QBOS Prosjekt AS -3 848
SUM KONSULENTHONORAR -9 348
NOTE: &

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Nortekk AS -6 179 001
DBOS Prosjekt AS -300 000
SUM ST@RRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD 6479 001
Driftfvedlikehold bygninger -55 403
Driftfvedlikehold VWS -11 442
Drift'vedlikehold utvendig anlegg -10 089
Drift'vedlikehold brannsikring -83 020
Kostnader dugnader -6 371
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -6 645 326

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for 4 oppveie
verdiforringelse av bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -16 533
Wann- og avlepsavgift -306 213
Renovasjonsavagift -226 889

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -549 635




NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Grill
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NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -4 638
Skadedyrarbeid/soppkontroll -11 444
Vakimestertjenester -124 560
Renhold ved firmasr -F1702
Andre fremmede tjenester -1620
Andre kostnader tillitsvalgte -10 000
Andre kontorkostnader -1472
Porto -295
Bank- og kortgebyr -2971
Ereavrunding [}
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -228 698
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Kundeutbytte fra Gjensidige 26 291
Renter av drifiskonto | OBOS-banken 53973
Renter bank 26
SUM FINANSINNTEKTER 80 290
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i Pantegjeldsrenter -342 538
Andre rentekostnader -10 049
SUM FINANSKOSTNADER -352 587
NOTE: 13
BYGNINGER
Kostpris/Bokf verdi 1985 23 328 400
Overfart rehabilitering 2017 3739889
SUM BYGNINGER 27 068 289

Tomten ble kjapt | 1985,

Gnr.232/bnr.352

Byagningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
giennemfert, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14

UTBEDRINGER

Solcellepanel 1182 087
SUM UTBEDRINGER 1192 087

Resten av kostnadene i dette prosjektet er vurdert som ordingert vedlikehold, og er fort i
resultatregnskapet, se note 8. Arbeidene forventes ferdigstilt | 2024, da vil kostnadene
Solcellepanelet farest som anleggsmiddel, og avskrives.

Tilgang 2022 36 813
Avskrevet tidligere -8 180
Avskrevet i ar 12271
16 361
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 16 361
SUM ARETS AVSKRIVNINGER 12 271
NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,65 %. Lepetiden er 11 ar.
Opprinnelig 2023 -2 675942
Medbetalt i ar 130 136
-2 545 806
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,65 %. Lepetiden er 18 ar.
Opprinnelig 2023 -2 919 665
Nedbetalt i ar 64 787
-2 854 878
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,65 %. Lepetiden er 40 ar.
Opprinnelig 2023 -G 800 000
Nedbetalt i ar 7200
-6 792 800
Handelshanken
Opprinnelig 2016 -5 500 000
Nedbetalt tidligere 2 767 986
Medbetalt i ar 2732014
0
Handelshanken
Opprinnelig 2016 -5 000 000
Nedbetalt tidligere 2048753
Nedbetalt i ar 2951 247
0
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -12 193 484
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e Velerengpata Boretisiag REGISTRERINGSBLANKETT
NOTE: 17 Deltagelse pa digitalt &rsmete 2024
BOR E'ITsINNSKU DD Det ordineere drsmete blir avholdt digitalt pd vibbono. Dette skjemast er for deg som ikke har mulighet til &
Opprinnelig 1985 -0 182 400 avgi stemme digitalt.
SUM BORETTSINNSKUDD -9 182 400

Arsmotst Apnes 120824 of er dpent for avstemning | 3 dager

NOTE: 18 Siste dato for avstemning er 15.06 24
PANTSTILLELSE Selskapsnummer: 5014 Selskapsnavn: Vilerenggata Borettslag

Av anleggets bokferte gjeld er felgende sikret ved pant:
BRUK BLOKKBOKSTAVER

Barettsinnskudd 9182 400 - .
Pantelan 12 193 484 Leilighetsnummer: Navn pé eier(e):
TOTALT 21 375 884 Signatur-
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 falgende bokferte verdi:
Avstemning
Byagninger 27 068 289
Tomt 1399 000 Du stemmer ved 4 krysse av i boksen til venstre for ensket alternativ.
TOTALT 28 467 289

Sak1 Valg av moteleder
Styreleder Merethe Sandberg er valgt.

[ For
L] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Erik Duhamel og Bent Finseth er valgt.

O Fer
1 mot

Sak3 Goedkjenning av mateinnkallingen
Meteinnkallingen godkjennes

1 For
O Mot




Sak & Arsrappor't og Arsregnskap

Arsrapport og drsregnskap godkjennes. Arets resultat vises | resultatregnskapet som et underskudd
og foreslas fart mot egenkapital.

O For
0 Mot

Sak5 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjarelse settes til 120 000 -

O For
0 Mot

Sak & \Vedtaksendring|

Generalforsamlingen vedtar 4 endre § 8 punkt 81-1 til- "8-1 Styret (1) Borettslaget skal ha et styre
som skal bestd av en styreleder og 2-3 andre medlemmer. Styret kan ved behov utpeke en nestleder.
Styret skal ha minst 1 varamediem (ikke personlig varal.

[ For
O Mot

Sak7  \Vedtektsendring Il

Generalforsamlingen vedtar 4 endre §8, punkt 8-1, 2 til "(2) Funksjonstiden for styreleder, de andre
mediemmene og varamadlem er to ir. Styremedlemmer og varameadlemmer kan gjenvelges.

L] For
7 Mot

Sak8 Vedtektsendring Il

Generalforsamlingen vedtar 4 endre § &, punkt 4.3 - 2 til: "4-3 Forandringer som skjer i strid med

de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt.
Bygningsmessige endringer mé ikke foretas uten at styret er orientert om endringen fer arbeidet
iverksettes. Andelseier har det fulle ansvar for at tiltak utferes forsvarlig og forskriftsmessig og

mé kunne dokumentere at arbeidene er utfert etter gjeldende standard. Innhenting av vt pilagt
godkjenning av byggearbeidet fra offentlige instanser er andelseiers ansvar. Forandringer som berarer
bygningens eksterior — herunder oppsetting av private radic- og TV-antenner, markiser my, erikke tillatt
uten styrets forutghende samtykke”

O For
O Mot

3 oBOS

OBOS Elendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, 5t. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 85 55 00
www.obos.no

E-post: oef@abos.no

Ta ware p& dette haftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligan.
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HUSORDENSREGLER
FOR VALERENGGATA BORETTSLAG

Endret pa generalforsamling 15.04.98

Endret pa generalforsamling 07.05.02

Endret pa generalforsamling 20.05.2003

Endret pa generalforsamling 14.05.2007

Endret pa ekstraordineer generalforsamling 26.11.2020

Valerenggata Borettslag er et andelslag hvor borettshaverne

i fellesskap eier blokken. Borettshaverne er i fellesskap ansvarlig for at
eiendommmen holdes i god stand, og at borettslagets omdemme er det beste.
Borettslaget ledes av et styre, valgt pa lagets generalforsamling.

1. INNLEDNING

Leieren plikter & felge bestemmelsene i husordenen, og er ogsa ansvarlig for at
ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis adgang til leiligheten.
Leiligheten ma ikke brukes slik at det sjenerer andre. Husordenen skal sikre
beboerne orden, ro og hygge i hjemmene.

Alle utgifter som paferes borettslaget ma dekkes av husleie-
inntektena.

For 4 oppna de best mulige forhold mellom beboerne og for & holde den heyest
mulige standard med minst mulige utgifter, er det i alles interesse at
husordensreglene blir overholdt.

2. ALMINNELIGE ORDENSREGLER

Ballspill og sykling er ikke tillatt pa borettslagets omrade. Biler og andre kjereteyer
skal ikke parkeres pa borettslagets friomrader.

Vinduer eller trapper skal ikke brukes til risting av tey eller sengekleer. Terking og
lufting av tey skal skje pa balkengene. Tey ma ikke bankes eller henge oppe
utendars fra kl. 15.00 fer sen- og helligdager, til neste virkedags morgen.
Balkongene skal ikke brukes til noen av de forannevnte formal sen- og helligdager, 1
og 17. mai.

Balkongen skal ikke fungere som ekstra bod. Det er dermed ikke lov til & bruke
balkongen til langtidsoppbevaring av avfall og/eller gjenstander som det ikke er
naturlig 4@ oppbevare pa balkong. Formalet er opprettholde et ryddig og hyggelig
bomiljs. Man kan fa palegg fra styret om a fjerne gjenstander og/eller rydde opp.
Unntak fra denne regelen er gjenstander som oppbevares pa balkong i forbindelse
med oppussing av leilighet, da med en varighet pa maks 30 dager.

Grentanlegg som plener, busker, treer og blomster ma vernes om. Kast ikke papir,
stein ol pa lagets omrade. All mating av fugler og andre dyr pa lagets eiendom er
strengt forbudt, da dette vil medfere utey og tilgrising av omradet og bygninger.
Julenek er tillatt, men ma vasre fiernet innen

1. februar hvert ar.

Flaggstenger, antenner, markiser, skilter ol kan bare settes opp etter godkjenning
av styret. Barnevogner, ski, kielker, sykler etc. ma ikke plasseres i trapper eller
kiellerganger. Bruk dertil bestemte boder og fellesrom.

Mabler eller annet som beboerne ikke har plass til i leiligheten, ma ikke settes i
kjellergangene eller noen av fellesrommene. Styret kan beserge slikt fiernet for
beboernes

regning. All lek og unedig opphold i inngangspartier, trapperom, korridorer og kjellere
er forbudt.

Darer til kjeller skal alltid veere last. Der hvor det er felles inngangsderer skal disse
holdes last.

3. REGLER OM RO | LEILIGHETEN.

Det skal veere ro i leiligheten fra kl. 23.00 il kl. 06.00.

Musikkevelser er ikke tillatt mellom k. 20.00 og kl. 08.00, eller pa sen- og
helligdager. Musikkundervisning tillates bare etter sserskilt avtale med styret, og etter
samtykke fra naboer over, under og ved siden av.

Det er ikke tillatt a4 banke, bore, stevsuge eller annen stoy i leiligheten etter kl. 20.00
pa hverdager og kl. 17.00 pa lerdager. Pa sendager er det ikke tillatt & utfore
steyende bygningsmessige arbeider i leilighetene. Det bar ogsa utvises forsiktighet
ved bruk av TV, radio og grammefon - vi er mange som bor sammen - |a oss ta
hensyn til hverandre.

Et uttrykk for god bokultur er at man varsler naboer hvis man skal ha en festlig
anledning som medferer noe mer uro enn
alminnelig.

Mindrearige barn har ikke lov til 2 oppholde seg alene ute | bakgarden alene etter kl.
21.00. Dersom foreldrene er til stede ag holder tilsyn, kan barna veere | bakgarden,
men foreldrene skal serge for at steynivaet er pa et niva som ikke er til sjgnanse for
andre beboere. Barn som er sa store at de har lov til & veere ute alene etter kl. 21.00,
kan oppseke friarealene | omradet, for eksempel Jordal, omradet rundt Valerenga
skole eller Valerengaparken.

Dersom denne regelen ikke blir overholdt, har andre beboere rett til a varsle barnas
foreldre som har plikt til enten a ta sine barn inn, eller holde tilsyn med at de ikke
forstyrrer andre beboere. Regelen gjelder selvfelgelig ogsa voksne som oppholder
seg | bakgarden.



4. DYREHOLD.
Det er ikke tillatt & lufte dyr pa borettslagets omrade. De av beboerne som ensker a
holde hund eller katt, ma undertegne spesiell erkleering, og forplikte seg til:
- alitid & linefere dyret pa borettslagets eiendom.
- ikke a feste dyret til gjerde o.l. pa borettslagets omrade.
- aldri la dyret komme inn pa lekeplassen eller i sandkassene.
- & lufte dyret utenfor borettslagets omrade.
- & fierne ekskrementer etter dyret.
- a pase at dyreholdet ikke medferer stey og brak til andre
bebosres sjenanse.
Wed henvendelser til styret om gjentatte overtramp av nevnte regler, kan styret etter
naermere vurdering kreve dyret fiernet fra borettslaget.
5. SOPPEL OG AVFALL.

All soppel og avfall skal pakkes forsvarlig inn fer det legges i seppelkassene. Det er
forbudt a sette seppel eller avfall utenfor seppelkassene.

Starre avfall og gjenstander som ikke gar ned i seppelkassene er den enkelte
beboers ansvar a bli av med. Etter naarmere avtale med styret kan det arlig leies en
container som stilles til beboernes disposisjon for kasting av eventuelt slikt avfall.

Det er beboernes samlede plikt a se til at omradet rundt seppelkassene holdes
ryddig og rent. Skulle det falle seppel eller avfall ut av en pose ved kasting, ma dette
ryddes opp umiddelbart - da det ellers vil medfare utey og tilgrising av omradet.

6. RENHOLD.

Samtlige beboere i oppgangene 13, 15, 17 og 19 skal serge for renhold av trapper i
tilknytning til de enkelte leilighetene. Beboere i hver etasje besarger trappevask fra
egen leilighet og ned til underliggende etasje. Vaskeplikten omfatter hele trappen, fra
4. etg., og ned il kjeller. Trappene skal vaskes etter behov, dog minimum en gang pr
uke. Vaktmester spyler og rengjer svalgangene i nr 11 fra april til oktober x 1 per
maned.

7. BAD, WC, LEDNINGER OG LUFTING.

Alle rom ma holdes sapass oppvarmet at vannet i ledningene ikke fryser. Kjellerboder

i =

ma ikke luftes slik at det medferer ulemper og unormale temperaturforhold i huset.
Det ma ikke kastes uvedkommende ting | klosettet, og det ma bare brukes
klosettpapir.

8. PARKERING OG TRAFIKKFORHOLD.

Parkering innen borettslagets omrade er forbudt, bortsett fra kortere opphold for av-
og palessing. Styret kan fravike parkeringsbestemmelsene for sterkt
bevegelseshemmede.

All parkering av kjeretey som eies eller disponeres av beboerne skal skje i garasjene
eller utenfor borettslagets omrade.

Kjeretay parkert i fellesomradene som ikke er omfattet av unntakene vil bli fiernet for
eiers regning uten varsel - dette inkluderer motorsykler

Man kan kun oppbevare et kjeretey per parkeringsplass og ingen andre gjenstander
kan cppbevares i garasjeanlegget. Gjenstander vil kunne bli fiernet av tredjepart for
eiers regning uten varsel.

Garasjen skal l&ses etter inn- og utkjering. Alle skal ogsa pase at annen der til
garasjen holdes last. Husk alltid & sla av lyset i garasjen.

9. MELDINGER OG HENVENDELSER.

Mulige meldinger fra styret eller forretningsfarer til leierne ved rundskriv eller oppslag
skal gjelde pa samme vis som husordenens bestemmelser, som er en del av
leiekontrakten.

Henvendelser til styret i anledning husordenen/forslag m.m.
skjer ved skriftlig beskjed i grenn postkasse montert pa veggen | Valerenggata nr. 11.
Maboklager blir behandlet konfidensielt.

10. FRAMLEIE.

Framleie av leilighet, deler derav, eller garasjeplass er ikke tillatt uten tillatelse av
styret. Andelseieren har ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som
borettslaget far av hans/hennes framleiere. Framleieren ma ikke flytte inn fer
godkjenning foreligger.

11. HUSLEIE.

Det blir med jevne mellomrom utstedt innbetalingsblanketter for betaling av husleia.
Den enkelte husstand anmodes pa det sterkeste om punktlig innbetaling i.h.h.t.
forfallsdato pa nevnte blanketter. Vi star i et fellesskap ogsa ekonomisk- respekter
dette.
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12. LEIEKONTRAKTEN. VALERENGGATA BORETTSLAG

Det vises forevrig til leiekontrakten som inneholder bestemmelser om leierens plikter
og ansvar, og det vises saerlig til kontraktens bestemmelser om husleieinnbetaling og
om framleie. ERKL/ERING OM DYREHOLD

Undertegnede som har styrets tillatelse til 4 holde en hund/katt *) forplikter seg til a
overholde felgende regler:

Vedtatt pa ekstraordinaer generalforsamling 9. juni 1986. 1. Hunden skal fores i band pa borettslagets omrade. Jag er
kjent med politivedtektene om hundehold og
straffebestemmelser overfor hundeeiere som lar hunden ga
l@s nar det er bandtvang.

2. Jeq erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for
skader som min hund/katt * paferer person eller eiendom i
borettslaget. Jeg forplikter meg til straks a fierne
ekskrementer som mitt dyr etterlater seg.

3. Dersom det kommer berettigede klager over at mitt dyrehold
sjenerer naboer, forplikter jeg meg til 2 fieme dyret fra
leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med klageme
kan oppnas. Styret avgjer om en klage er berettiget.

4. Denne erklaering betraktes som en del av husleiekontrakten.
Brudd pa erklzeringen blir a betrakte som vesentlig
mislighold.

Jeg er villig til & godta de endringer som andelseierne i generalforsamlingen finner
det nedvendig a foreta.

adresse

*) stryk det som ikke passer.



Infoskriv Valerenggata borettslag

Dette brevet inneholder praktisk informasjon som ikke er  finne i husreglene eller
utdypning av ting som allerede stir der. Ta kontakt med styret om det er noen annet du
lurer pa.

1. Navn pa ringeklokke.
Takontakt med vaktmester pi e-post Bygardsservice AS, Pest@bygardsservice no
for 4 fA riktig navn pa ringeklokken.

2, Navneskilt postkasse,
Av estetiske grunner skal navneskilt bestilles gjennom vaktmester slik at alle

postkassene er like. TIf. 905 20 631, Post@bygardsservice.no
Kostnad belastes eier.

3. Ngkler
Neklene til inngangsddren er nummererte og nye npkler bestilles fra vaktmester Send e-

posttil Post@bygardssenvice no Kostnad belastes eier.

4. Ventilasjonsanlegget.

Det er viktig at ingen tetter lufteutsugene som er pa bad og kjgkken (i de fleste
leilighetene). Ventiler over vinduene ma ogsa til enhver tid sta apne. Dette vil forhindre
kondens og sikre gjennomstremming av luft.

6. Fetti avlgpsror

For 4 unnga tetting av avigpsrer borettslaget ber vi alle beboerne om i folge
anbefalingene til Oslo kommune nar det gjelder matfett. Dette er hentet fra nettsiden til
Oslo kommune www fettvettno:

"Fettet ditt tetter rgrene. Ikke kast fettet ditti vasken elleri do. Det tetter rgrene — bade
dine egne og alle de som forer kloakk til renseanleggene. Fett og andre matrester er ogsa
med pi & holde liv i alle rottene, Slik kaster du fettet ditt:

- Fetti stekepannen og stivnet (avkjelt) fett flerner du med terkepapir og kaster i
matavfallet.

- Fett som ikke stivner samler du i tett emballasje og leverer pa gjenbruksstasjonen/
avfallsanlepget.”

Se www.fettvettno for mer informasjon.

7. Vaktmester

Vaktmester er Bygardsservice AS. (TIf. 905 20 631, Post@bygardsservice.no).

De er behjelpelige med mange mindre oppgaver, men arbeider som skal dekkes av
Borettslaget ma godljennes av Styretihvert tilfelle, Ta kontakt med Styret eller les
vedtektene, som angir rammene for vedlikeholdsplikten til Borettslaget og andelseiere,
hvis du er usikker.

8. Vannlekkasje
Ved akutt vannlekkasje utenfor vaktmesters kontortid, ta kontakt med Trond Foss AS pa
telefon 22 26 13 30.

9. Hovedsikring
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Hovedsikringen i ljelleren er en keramisk sikring 500V 63A.

10. Stoppekran

Det er én stoppekran i hver leilighet. Alle beboere bgr vite hvor den er. [ det fleste
leiligheter sitter den under kjpkkenbenken eller i en luke pa badet. Inr 13-19 er deten
hovedstoppekran i kjelleren ved bodene

11. Varmtvannsberederen

Varmtvannsberederen har en levetid pa ca. 20 ar. Vi anbefaler i sjekke nar din er fra og
kvaliteten pa den. Skift den ut for det er for sent og det gar hull pi den. Enny
varmtvannsbereder bruker ogsi mindre strem.

12, Seppel

Matavfall, plast, papir og restavfall kastes i Borettslagets sgppelkasser. Det er hver
enkelt persons ansvar i levere annen type avfall og avfall som er for stort for
sgppelkassene pd gjenbruksstasjon. Det skal ikke settes noe spppel utenfor
sgppelkassene. N=ermeste gjenbruksstasjon er Kampen minigjenbruksstasjon, Sons gate
2, ca. 10 min. 4 gi herfra. Borettslaget leier inn kontainer en gangi aret. [ lepet av april
eller mai. Bortkjgring av stgrre avfall utenom denne kontaineren kan bestilles fra
vaktmester. Send e-post til Bygardsservice AS | Post@bygardsservice.no

Kostnad for bortkjering belastes eier.

13, Oppbevaring i oppgangene og andre remningsveier

Viminner pa at detikke er tillatt 2 oppbevare noe i oppgangene bortsett fra i
sportsboden. Det vaere seg spppel, sko, sykler, barnevogner osv, Vaktmesteren rydder og
kaster dette med jevne mellomrom, Det gisingen erstatning for tings som blir ryddet
vekk

14, Brennbare ting
Det er ikke tillatt & oppbevare propanflasker eller bensin i bodene. Ei heller bensin i
garasjer.
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Protokoll til Arsmete 2024 for Valerenggata Borettslag

Organisasjonsnummer: 953007554
Matet ble gjiennomfart heldigitalt fra 12. juni kI 09-00 til 15. juni kL 08:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 27.

Folgende saker ble behandlet pA drsmotet:

1. Valg av moteleder

Matelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler of er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke Arsmatet velger en meteleder eller forslitte mateleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder Merethe Sandberg er valgt
« Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 24

Antall stemmer mot vedtaket: O

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

2. Valg av protokollvitner

Walg av to eiere til 4 signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.
Forslag til vedtak:
Erik Duhamel og Bent Finseth er valgt.
+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 23

Antall stemmer mot vedtaket: 0

Antall blanke stemmer: 4
Flertalliskray: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av meteinnkallingen
Det ble foreslatt 4 godkjenne den maten dremotet er innkalt pi.

Forslag til vedtak:
Mateinnkallingen godkjennes

" Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 24
Antall stemmer mot vedtaket: 0

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

4. Arsrapport og Arsregnskap

al Goclkjenning av drsrapport og Arsregnskap
blArets resultat vises | resultatregnskapet som et underskudd og foreslis fert mot egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og drsregnskap godkjennes. Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og
foraslis fert mot egenkapital.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 23
Antall stemmer mot vedtaket- 0
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskraw: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Det legges opp til en ekning av styrehonorar for gjieldende periode. Bakgrunnen er at nivet har stitt uberart
siden 2020 og det har vaert en markant ekning i arbeidsmengde for styret i Aret som har vaert. Niviet blir
sammenlignbart med borettslag av lignende sterrelse, samt gjenspeiler den generelle prisveksten i Norge.
i hiper ogsh at interessen for 4 ta pd seg verv eker som folge av dette, slik at vi unnghr en potensiell situasjon
der vi mi Igie inn en dyr tredjepart til & utfere styrearbeid. Godtgjerelse til styret foreslds satt til kr 120 000 -

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til120 000 -

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 21
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskraw: Alminnelig (50%)

6. Vedtaksendring |

§ 8 i borettslagets vedtekter fastslar om styrets sammensetning:
81 Styret

(1) Barettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 2 andre medlemmer med 2
varamedlemmer.

Det er en utfordring & fA beboere til 4 delta i styrearbeidet. Den siste tiden har det veert praktisert 4 ha 1
varamedlem. Det har vist seg 4 vaere tilstrekkelig for styrets arbeid og vi foreslar en endring i vedtektene som
gjenspeiler dette. Et styre bestdende av 3 medlemmer inkl. styreleder har ogsd vist seg 4 veere tilstrekkelig,
men det kan veere hensiktsmessig 4 pne for et utvidet styre om behov oppstir i fremtiden. Det kan ogsi vaere
en fordel om styret har anledning til & utpeke en nestleder om styreleder er indispenert. Vedtektsendringen
fereslis & Apne ogsé for detie.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar 4 endre § 8, punkt 81 - 1 til: "8-15tyret (1) Borettzlaget skal ha et styre som
skal bestd av en styreleder og 2-3 andre medlemmer. Styret kan ved behov utpeke en nestleder. Styret skal
ha minst 1 varamedlem (ikke personlig vara).

«~ Forslaget ble vedtatt




!ﬂ.ntall stemmer for vedtaket: 23
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: &
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Vedtekisendring Il

§ B i borettslagets vedtekter fastslér om styrets sammensetning:
8-1 Styret

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to 4r. Varamedlemmer velges for et Ar.
Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

Siste oppnevnelse for varamedlem er for 2 &r. Det tar tid 4 sette seg inn i styrets arbeid og gitt utfordringer
med & f& beboere til 4 pita seg verv foreslds det en vedtektsendring som gir samme varighet som for andre
styremedlemmer. Det vil forenkle prosessen med A til enhver tid ha et fungerende styre.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar 4 endre §8, punkt 8-1, 2 til "(2) Funksjonstiden for styreleder, de andre
medlemmene og varamedlem er to r. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 22
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: &
Flertallskray- To tredjedels (67%)

8. Vedtektsendring Ill

Det er behov for en presisering av §4.3 Bygningamessige arbeider, punkt (2)
Boretislagets vedtekter sier:

"Forandringer som skjer i strid med de til enhwer tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berarer bygningens eksterier — herunder ocppsetting av private
radio- og TW-antenner, markiser my, er ikke tillatt uten styrets forutgiende samtykke”

Andelseiers adgang til bygningsmessige endringer er begrenset i gjeldende tekst, men det er uklart at ogsi
sterre innvendige bygningsmessige endringer skal meldes til styret Andelseier har det fulle answar for at
tiltak utferes forsvarlig og forskriftsmessig og mi kunne dokumentere at arbeidene er utfort etter gjeldende
standard. Styret skal derfor orienteres om planlagte endringer slik at dette kan felges opp, spesielt ifht.
konstruksjonsmessige endringer og endringer som har innvirkning pd leiligheten som branncelle | bygningen.

Orienteringen til styret mé inneholde en beskrivelse av planlagt endring og havedlagt nedvendige vedlegg som
viser at nadvendig offentlig godkjenning er innhentet.

Styret foresldr & endre § 4.3-2 slik at bestemmelsen ikke kan mistolkes og slik at fremgangsméten for
orientering til styret er kjent.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen vedtar 4 endre § 4, punkt 4.3 - 2 il "4-3 Forandringer som skjer i strid med de til enhver
tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser erikke tillatt. Bygningsmessige endringer
mé ikke foretas uten at styret er orientert om endringen for arbeidet iverksettes. Andelseier har det fulle
ansvar for at tiltak utfores forsvarlig og forskriftsmessig og mé kunne dokumentere at arbeidene er utfert
efter gjeldende standard. Innhenting av evt. pAlagt godkjenning av byggearbeidet fra offentlige instanser er
andelseiers ansvar. Forandringer som bererer bygningens eksterier — herunder oppsetting av private radio-
og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgdende samtykke.”

. Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 21
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 5
Flertallskray: To tredjedels (67%)
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Vedtekter
for
Borettslaget VValerenggata Org. nr. 953007584

Vedtatt pa ordinzr generalforsamling den 29. mai 2006.
Sist endret pa ordiner generalforsamling 12.06.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

Borettslaget \Valerenggata er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som str i sammenheng med dette.

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

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

?3) Folgende juridiske personer kan til sasmmen eie andel eller andeler som gir rett til
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

o

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

(5) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

_2-

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

®3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

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

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

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

3. Forkjepsrett

3-1 Forkjgpsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformél uten styrets samtykke.

(3)  Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilberlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene mé ikke pé& en urimelig eller ungdvendig méte vere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(@] Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2  Overlating av bruk
(1)  Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,



-3-

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

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

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

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

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

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfalging
av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3  Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Bygningsmessige endringer ma ikke foretas uten
at styret er orientert om endringen for arbeidet iverksettes. Andelseier har det fulle

ansvar for at tiltak utferes forsvarlig og forskriftsmessig og mé kunne dokumentere at
arbeidene er utfart etter gjeldende standard. Innhenting av evt. palagt godkjenning av
byggearbeidet fra offentlige instanser er andelseiers ansvar. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio-

og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rer,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater
og innvendige flater. VVatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
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apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dgrer med karmer.

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

(4)  Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

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

(6)  Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafart
ved innbrudd og uveer.

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

8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting
i boligen selv om det skulle ha veert utfert av den forrige andelseieren.

5-2  Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3  Utbedringsansvar og erstatning

1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller p& annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.
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) Skade pa innbo og lasgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 8§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1  Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver méned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspilegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2  Palegg om salg

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

7-3  Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 2-3 andre medlemmer.
Styret kan ved behov utpeke nestleder. Styret skal ha minst 1 varamedlem (ikke personlig
vara).

) Funksjonstiden for styreleder, de andre medlemmene og varamedlemmer er to ar.
Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2  Styrets oppgaver

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

) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3)  Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammagtte styremedlemmene.

8-3  Styrets vedtak

(1)  Styreter vedtaksfert ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjar
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som inneberer en endring m&
likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2)  Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vrt benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
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4. & ta opp 1an som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket farer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de érlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2  Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller nar
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for matet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om nadvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til forretningsfarer.

3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, m& hovedinnholdet vzere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen nér styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4  Saker som skal behandles p& ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Digitale generalforsamlinger

-8-

Hvis det gjennomfares ordinare eller ekstraordinare generalforsamlinger i henhold til
Lov om burettslag § 7-4 (4), ma det velges digitale lgsninger og matet gjennomfares slik
at alle andelseiere sikres reell medbestemmelse:

- Andelseierne skal gis rimelig tid til & diskutere saker i mgtet, herunder fremme
alternative forslag til vedtak, for det &pnes for avstemning.

-Styrets skal sikre at andelseiere som ikke er digitale, far tilstrekkelig informasjon om
diskusjoner og eventuelle endringsforslag i matet slik at de avgir stemme pa samme
grunnlag som gvrige andelseiere.

-Det er ikke anledning til & avgi forhandsstemme.

9-6 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-7 Mgteledelse og protokoll

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

9-8 Stemmerett og fullmakt

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

9-9 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3)  Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal
som medlemmet selv eller narstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39.
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Oversiktskart
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Gnrbnr: 232/352 Skolekrets (2020/2021): Vélerenga

I-I'I.

N

Dato: 09.01.2025 Maélestokk 1: 7 500 (A4)

——— Jembang = = = = Markagrense [ Bolig | Off friomrdde
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
[ 70-Felles avkjorsel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal
[ 73-Felles gangareal
[ 77 - Annet fellesareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

[ 160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

[ 312-Fortau
[ 317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

1110 - Boligbebyggelse
[ 1400 - Idrettsanlegg

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2015 - Gang-/sykkelveg
3040 - Friomrade

///./././/, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
./ /S /7, 664 - Spesialomrade bevaring blandet
V#7777 665 - Spesialomrade bevaring offentlig
///// /7, 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

————— RpBestemmelseGrense

/" /" / RpAngittHensynSone

— + =— . — RpAngittHensynGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
---------- 325 - Veigrunn i tunnel
— — — = 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

Forelgpig plan
e e w== Plangrense (gammel lov)

== mm= === Plangrense (ny lov)

Feltinndeling

—— — Grense for bebyggelse
— — — — Beregnet senterlinje veg

i beb. plan

— — — - Byggegrense

Bebyggelse som inngar i planen

#———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF8S - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

Dato: 09.01.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

- Skraverte felter markerer omrader hvor
(rod) eller fremmede skadelige organismer (sort).
- Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes il

byggesak.

Naturmangfold

599700 600000

599700 600000

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

600300

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite

@ Oslo

 det e registrert

viser dagens terreng- og

inens origin: k r tiigiengelig i Saksinnsyn.
Planens originale vedtakskart er tilgiengelig i Saksinnsy: Dato: 09.01.2025
Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32

Adresse: VAL

PlottiD/Best.nr: 137222/ 86503496

15

Deres ref.: 61383/ SAHSK@MSNOP

PlottiD/Best.nr: 137222/86503496
Deres ref.: 61383/ SAHSK@MSNOP

Gnr/Bnr: 232/352

Kommentar:

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 yn - pbe.oslo.kommune.

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.
i vedtatt etter vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
- Farled

— w Fjernveg (tunnel)
——Fjcrnveg

— w—— \\arkagrense

mmmmm== Plangrense

——+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —} — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——}—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

= — — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— —} — Jernbane (tunnel), eksisterende

I 1 Jernb:
I T

w— w— Turvei
@ Ny T-bane-/jembanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@  Jembanestasjon (ikke juridisk)

s e = == Banetrase (ikke juridisk)

ffet—t= Fjordtrikk (ikke juridisk)

e = == Samferdsel (ikke juridisk)

og anlegg,

Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gronnstruktur, 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 med ti
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

O Fremtidig

o Spredt bolighebyggelse

pem————
: 1 Bestemmelsesgrense
-

Aktivitetssone marka

Ytre by (utviklingsomrader)

N [ A

Indre by (utviklingsomrader)

'-_/]7 H570 - Bevaring kulturmiljo

710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

m H810 _2 - Krav om felles planlegging

i\x\ H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

W H820_1 - Omforming (kabling og
:\\_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

H110 - Nedlagsfelt drikkevann
M

r- i
i 1'H190 - Andre sikringssoner

/ 1 H310_1 - Kvikkleire
/-/i H310_2 - Steinsprang
/ 1 H320_1 - Stormflo

/i H320_2 - Elveflom
#]

'-_/ZZ H390 - Deponi
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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten =
OS[O Avdeling for byutvikling e
: Vedtatt 22.04.2009

Kommunedelplan
for torg og mgteplasser

KDP-17

Kommunedelplan for torg og moteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Heydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 47 side(r) inkludert denne.

Beseksadresse:

Plan- og bygningsetaten Sentralbord: +47 21 80 21 80
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aslo kammune.na/plan-bygg-og-siendom 0102 Do Org.Mr.: NO 971 040 823 MVA bygn 1 ngsata e
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Forord

Komm delplan for torg og motepl rble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009. Planen
bestar aw mal, plankart (i fire deler: for indre Osle, og ytre by vest, ost og syd), bestemmelser
og retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen sammen med en planbeskrivelse,

| tillegg er det utarbeidet en "verktoykasse” eller eksempelsamling til hjelp og inspirasjon ved
giennomforing.

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial moteplass. Storre
kulturelt og etnisk mangfeld tilsier behov for moteplesser der ulikhetene gis rom til & veere tilstede.
Intensivert bruk av uterorm ene og pagaende fortetting oker konkurransen om uterommene.
Seerlig viktig er det & sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterammene i sitt neermiljo.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos bygeesone, med unntak av sen-
trumsomréadet omtrent innenfor Ring 1. Dette omradet er gjenstand for en egen prosess for
istandsetting av byens dpne rem, "Levende Oslo”™. Planen gir en overardnet struktur av torg og
mdteplasseri alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sorge for et godt
tilbud av torg og moteplasser. Den omfatter ikhke fellesarealer eller andre utearealer ment for
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a, kjopesentre, Planen er en arealplan pa et grov-
masket niva, detvil si det finnes mindre torg og moteplasseri planomradet som ikke visesi
planen. Den gir heller ikke konkrete foringer for utforming av det enkelte torg eller den enkelte
moteplass.

Kommunedelplanen er en del av "Vakker by — handlingsprogram for estetikk og god byarkitektur”
Oppdraget & utarbeide en kommunedelplan for torg og mateplasser ble gitt av Byradsavdeling
for byutvikling hosten 2004, Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i neert samarbeid
med bydelene og bersrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 0£.08.2005. Planforslaget
1& ute til offentlig ettarsyn i perioden 25. juni— 1. september 2007.

Arbeidet har veert ledet av en styringsgruppe med folgende deltakere:
Ellen 5. de Vibe, Plan- og bygningsetaten, leder,

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlopsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten
Februar 2010

2510R S\ BVt Bt

Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektor
o u"

L t+mi P ———
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Side 4 Kap fortorg og mateplasser.

1. Bystyrets vedtak

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

"1, Oslo bystyre vedtar med hjemmel i plan- og bygningslovens §20-5, kommuneadelplan for
torg og moteplasser med mal og bestemmelser, som vist pa plankart merket:

“Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert 28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
"Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert 28,12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
"Ytre by ost” 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 veere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

4. Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygningsetaten mé utvides slik st ogsa saker
som berdrer torg og moteplassser 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 mateplasser skal ansvar far forvaltning, drift og vedlikehold aviklares
som ledd i planleggingen. Bydelane bor i storst mulig grad veere ansvarlig for gjennomfaring
av prosjektens som folger av planan. P& torg og moteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser shal tiltak pé plassen samordnes.

Bydelen skal alltid veere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke fér gjennom-
foringsensvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og moteplasser skal berorte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljd gis anledning til 4 uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiset.

Oivrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret,”

L t+mi —————
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2. Planens mal

Hovedmal

Planen skal tilrettelegge for etablering av
nye og vidersutvikling av eksisterende torg
og moteplasser for hele Oslos byggasone
utenom sentrumsomradet, og slik at dat i
hver bydel over en femarspariode kamn wtvi-
kles en lokal moteplass, lett tilgjengelig for
beboerne,

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter
av torg og meteplasser, det vil siz

torg og mateplasser som gir rom for ulike
oktiviteter og brukergrupper, herunder
kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig
og flerkulturelt byliv

sprge for en god sammenhengende struk-
tur awv de ulike typene torg og moteplasser
bade for den tette byen og i ytre by
tilrettelegge for barn og unges behov
sikre at moteplassene fér en universell
tilgjengelighet

trygge byrom

sikre lokalklimatiske og ckologiske forhold
vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
faring av tiltakene

drofte mulighetene for & oke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mateplassenes sosiale

rolle i byen, det vil si:

* fremme tilharighet, stedsidentitet og sosi-
alt livi tilknytning til byens moteplasser

» ghe forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena

Side 8 Kap fortorg og mateplasser.

Planen skalti gge for gode p i
utvikling av torg og mateplasser, det vil si:

# gi en oversikt over hver bydels viktigste
matestedar

utvikle en "verktoykasse™ som girideer til
metoder, prosesser og losninger for utwik-
ling av torg og moteplasser

gi ot styringsverktoy som sikrer attraktive
torg og moteplasser gjiennom kemmunens
behandling av private reguleringsforslag
og byggesaker

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold il & utvikle byens allment
tilgjengelige moteplasser

3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa
plankartene merket:

* “Indre Osle” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 og 16.06.2008
"Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.05.2008 0g 16.06.2008
“Ytre by pst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

"Ytre by syd” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007 og 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 moteplasser med hoy este-
tisk kvalitet. Det skal tilratte legges for ulike
typer moteplasser og ulike méter & motes for
et bredt spekter av brukergrupper, og mote-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig
med atviktige bevaringshensyn skal ivaretas.
Planen skal tilrettalegge for velfungerende
prosesser med sikte pa et godt resultat ved
behandling av plan- og byggesaker som
bergrer torg og moteplasser. For torg og
moteplasser hvor gjeldende reguleringsplan
opprettholdes er denne en viktig premiss for
utviklingen.

§ 3 Definisjoner i planen

*Torg og moteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uteram, detvil si felles arenaer
sam ertilgjengelige for allmennheten, De
kan ogsé ha andre viktige funksjoner i tillegg
til & vere torg og moteplasser. Torg og mote-
plasser erdelt inn i

1. Overerdnete torg og moteplasser

2. Lokale torg og moteplasser

§3.10 TOrg og

"Overordnete torg og moteplasser” omfatter
allment tilgjengelige uteram, som har rolle
som moteplass for minst ett byomrade, Som
“byomrade” forstés et emrade i byen som
omfatter flere lokale boligomrader som fun-
gerer i sammenheng, men som er mindre
enn n bydel. Eksempel pé "byomrader” er
Ila, Briskeby, Hoybraten, Bjorndal.

Overordnete torg og moteplasser er under-
inndelti:

1. "Torg/plass” er et bymessig utformet ute-
rom, detvil si med en klart definert remlig av-
grensning, som ofte utgjdres av bebyggelse.
2, "Annen overordnet moteplass” er vanligvis
en park/friomrade eller annet gront rekrea-
sjonsomrade, hvor hele eller deler av arealat
her en viktig rolle som moteplass,

3. "Stroksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som motested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
motested, Den er en viktig sammenbindende
ferdselsére til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal oppretthelde sin rolle som ferdselsare

Hdp fortorg og moteplasser. Side 7



i samswar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pé plankart
(jamfor § 1), inngéri gaten,

&, "Overordnet forbindelse” er overordnete
turveier og andre viktige gang- og sykkelba-
serte forbindelseslenker til og mellom byens
torg og mpoteplasser,

§ 3.2 Lokale torg og meteplasser

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

Utearealer tillnyttet sholer inngar som lokale
torg og moteplasser, | indre Oslo inngér gé-
gater, gatetun og andre fotgjengerprioriterte
arealer i tilknytning til byromsstrukturen.

§ 3.3 omride for etablering av torg/ mate-
plass ved byutvikling

"Omrade for etablering av torg/ moteplass
wed byutvikling” er omrade hvor det ved by-
utvikling skl etableres torg og mpteplass(er)
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur,

§ 3.4 omride med behov for torg/ meteplass
"Omrade med behov for torg/ moteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfor § 1, som

i indre Oslo har mer enn 200 meterog i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet moteplass eller
lokalt torg /mateplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfor § 1) og tilhorende bestam-
melser er bindende og gjelder som tillegg

§ 5 Tilrettelegging og utforming av
torg og mateplasser

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mete-
plasser

offentiighet

I planer og tiltak som berprer plassene vist
pé plankart, jamfor § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige motesteder
prioriteres og viderefdres. Moteplassenes
sosiale ogintegrerande rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetane for slik utvikling skal unngés.
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 moteplass. Tiltak pé
eiendommer som grenser til torg og mote-
plasser skali storst mulig grad stotte opp om
disse og soke & oke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
forvarierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
& fremme bruk for alle,

Blolegisk mangfold/naturkvallteter

For omrader innenfor torg og moteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk gfold il 1ens naturdatab
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
weies i forhold til naturinteressene. Storrelse,
form og heng mellom madtepl

skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra til &
styrke gronnstrukturen.

Kulturmi,

til tidligere vedtatte k delpl og
reguleringsplenar. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som folger
av liste og kart pd side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 'Y, For torg/plass og annen overordnet
moteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
kayttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og motepl samt

For torg og plasser, stroksgater, parker,
gérdsanlegg med videre som er registrert i
Byantikvarens gule liste over verneverdige
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
sel og opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta
viktige bevaringshensyn, Soknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse forvedtak
R

wed andre tiltak i byggesonen.

1. Liste o kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
Tapparten.

Side 8 Kap fortorg og mateplasser.

oF B

Stedsidentitet
Tiltak pé torg og moteplasser skel ta ut-
kti stedlige karaktertrekk, som

kultur- og naturlendskap, kulturminner og

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

For targ og moteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken av venn som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal spkes
gjendpnet.

Arealsikring

Nye torg og moteplasser skal ha en minste
storrelse pa 1 dekar anvendbart nettoareal
eksklusive kjsreareal, med en minste bradde
pé 25 meter. Arealet skal utgjore att sam-
menhengende areal, og ha en utstrekning

og form som ivaretar moteplassens krav til at
denne skalvere Apen og allment tilgjenge-
lig. Plassen skal hovedsaklig ikke ha storre
terrengfall enn 1:12, og bor i storst mulig
grad grense til eller ha god romlig tilknytning
til offentlig gate eller gang- og sykkelvei. Det
borlegges til rette for sykkelparkeringsplas-
serpa eller neer torg og moteplasser.

Tilrettelegging for bruk tl ullke aktiviteter
Torg og moteplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som ervist pa kartet og
emtalti disse bestemmelsene. Barns behov
og deres mulighet for samhandling med ung-
dom og voksne skal ivaretas seerskilt. Torg og
moteplasser skal legges til rette for opphold,
ulike aktiviteter og lek pa en mate som skal
bidra til samhandling mellorn mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omrédene, og over dret og dognet.
Plaszering av returpunkt for avfall pa torg og
moteplasser kan godtas, forutzatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhat,

universell uiforming - tiigiengelighet

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

pé torg og moteplasser, slik at behovet for
spesiallgsninger for funksjonshemmede
minimeres. Bestandige materialer og gode
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre
universell tilgjengelighet ogsé 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
skalvurderes, enten ved & lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilstotende byomrader,

Sykkelparkeringsplass kan vurderes pé torg
og moteplasser, forutsatt at den ikke hindrer
fotgjengerferdsel eller beslaglegger viktig
oppholdsareal, og at viktige siktlinjer i
tas. Neerhet til offentlig kemmunikasjon skal
utnyttes som ledd i & oke tilgjengeligheten.
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal lagge til rette for okt aksjonsradius,
Fysizk aktivitet og sosial samhandling.

Tivgge matesteder

Torg og moteplasser skal veere trygge opp-
holdssteder, og dette skal seerskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Moteplasser skal
giennom arganisering og utferming bidra til
oversikt og sosial kentroll. Lokelisering av
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra
til dette, Moteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere,
Bygninger skal henvende seg mot moteplas-
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi epenhet og god belysning
mot uterommet, Atkomster og ganglinjer
giennom mgteplassen skal ha god belysning.
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kemmunikasjon
skali storst mulig grad lokaliseres slik at
gangstrommer bidrar til sosial kontroll og
dker opplevelsen av trygghet bade for reis-
ende og andre over store deler av dognet.

Bruk avvegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og moteplasser
shal bruk av vegetasjon vektlegges for & sikre
ot kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom éret, Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til 8 skape
utrygzhetsfolelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til & styrke byens sammenhengende gronn-
struktur. | de tilfeller hver torg og moteplasser
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-
wann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.

Hdp fortorg og moteplasser. Side 9
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Sol-, lys- og lokalkiimaforhold

Gode solforhold pé oppholdsarealer skal til-
strebes, slik at de ved var/ hostjevndogn kan
bli solbelyst minst & timer. Gode lokalklima-
tiske forhold uten vindkorridorer skal sikres
slik ot det stimuleres til cpphold og bruk over
st store deler av dret som mulig. Belysning
skal sikre at alle oppheolds- og ferdselsarealer
til enhver tid er godt opplyst.

Stay/forurensing

Torg og moteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stoy
og foruransing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbotende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
gereller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderas brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fore til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overcrdnete moteplasser og torg skal

ha minimum 3 ulike allment tilgjengelige sit-
tegrupper, plassert slik at det om sommeren
er muligi velge plassering i sol eller shygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbgr, stoy og
eksos skalvurderes, Ved var/hostjevndogn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsé veere mulig & bruke
noen sitteplasser om vinteren, Sittegruppene
bor bade ivareta behov for ro og orienteres
mot omrader med aktiviteter.

Teknisk service

Torg og moteplasser skal, dersom det etter
kammunens skjonn er nodvendig, opparbei-
des med avfallsbeholdere, toaletter, mottak
for engangsgriller osv, slik at de fremstar
som brukervennlige og innbydende steder.

LUitferming og materialbehandling

Utforming eg materialbehandling skal opp-
fylle hoye krav til funksjonell og estetisk kva-
litet, slik at moteplassene taler intensiv bruk
i mange &r, og slik at drift og vedlikehold blir
sa enkel og rasjonell som mulig.

Krav til dokumentasjon

Detskal i reguleringsplan og soknad om
rammetillatelse for torg og moteplass doku-
menteres hverdan disse bestemmelsene
foreslés oppfylt. Kemmunen 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,
stoy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

RS, 1a Norm for avstand th torg og mateplasser
Befolkningen i hele byggesonen bar ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet moteplass
eller lokalt forg/mateplass innenfor en luft-
linjeavstand pd:

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meteri ytre by

Omrade hvor detifalge disse kriterier er
mangel pd torg og moteplass er vist pd
plankartet som “omrdde med behov for torg/
moteplass”™,

R5.1b Innenfor "omrdde med behov for torg;
mgteplass™

Ved planforslag og soknad om rammetilla-
telse inmenfor “omrdde med behov for torg)
mateplass™ pd plankartet bor torg og mate-
plass ivaretas slik:

* For utbygging som emfotter mer enn
20000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bor det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en moteplass som oppfil-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA, Torg,
moteplass bor lokaliseres pd steder med god
ufsikt, gode solforhold og utfermes 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 & avbate
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bor ogsd sikres at torget/mote-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsan.

* For uthyaging som omfatier inntil 20 000 m2
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kemmunen i reguleringsplan, bebpggel-
sesplan eller soknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for forg/ moteplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikdk:barrierer
eller andre stedlige forhold tilsier detfe.

# For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate;
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
det vurderes spesielf hvordan behovet for og
tilgang til torg og mateplass kan ivaretas.

RS, 1¢ Innenfor @vrige omrdder | byggesonen
bertorg og meteplass lvaretas silk:

* For uthygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bor det i reguleringsplan sikres

minst ett torg/en mateplass som oppfiiler
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA, Torg,
mateplass bar lekaliseres pd steder med
god utsikt, gede solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang,’
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bor ogsd sikres
at torget/r I ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

* For utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kemmunen i raguleringsplan,
bebyggelsesplan eller soknad om ramme-
tillatelzse be om tilrettelegging for torg,
moteplass, dersem terreng-, naturforhold,
trafikkbarrierer eller andre stedlige forhold
tilsier dette.

* For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate;
plassgrunn eller areal regulert til dette bor
defvurderes spesielt hvordan behevet for og
tilgang til torg og moteplass kan ivaretas.

RS5.1d Inntll torg/mateplass

Planer og tiltak pd eiendom sam grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
overardnet torg eller mateplass bar bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5 Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1, etasje mot plassen, med
gangatkemst fra plassen. Innkjoring til vare-
levering og parkeringsanlegg borlegges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som forertil vesentlig begrensning av sol-
innfall pa plassen eller oking av vind bor
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenzer av planfiltak bor beskrives og
vurderas for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/moteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for &
opprattholde og styrke plassens funksjon
som moteplaoss beskrives og vurderes.

R5.1e Somarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og moteplosser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bor i storst mulig grad vesre ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd terg og moteplasser hvor farvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vare en tett samarbeids-
partner i prosjektutvikiingen hvis de ikke far
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giennomforingsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og moteplasser skal bergrte
brukergruppen, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til 4 uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass
For torg/plass i sentre som er regulert til
byggeomrade opprettholdes gjeldende
guleringsplan, med supplering av disse
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres
pé del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/ plass skal veere bymessig,
béde i indre og ytre by. Dette innebearer at
torg/ moteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrédde med kva-
litativt hoy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skalveere entydige. Materialbruk og hoyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere leshara
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

RS5.2 Retningslinjer for thtak

Torghandel, ufeservering og temporere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
av ovrige krav i disse bestemmelsene. Forste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sokes tilrettelagt med publibumsretiede
funksjomer, slik sem handel, serveringssteder,
offentlig b ilbud, utstillingslokal

osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primsert henvender seg mof uterommet.,
Som ledd i 4 frigjare torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk,

§ 5.3 Annen overordnet mpteplass

I annen overordnet moteplass tilrettelegges
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Dat skallagges vekt pé tilrettelegging
for ikke orgenisert bruk.

Innenfor annen overordnet motepless kan
avgrensete arealer legges til rette og utvikles
for allsidig rekreasjonsbruk.,

R5.3 Retningslinjer for thtak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mateplass kan vurderes, dersom
gjenvarende areal er egnet og stort nok for &
ivarefa kvaliteter som forutsatti 5.1, Parsell-
hager vurd) som viktig inte i og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Stroksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som matested

Tiltak i stroksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som motested shal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskreveti§ 3.
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet
til offentlig transport. Plasser/byrom langs
gatene skal utformes for & ivereta funksjonen
som moteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse, Soknads- eller meldepliktige
tiltak, for eksempel plattinger og teltkan-
struksjoner, tillates ikke i stroksgate og
annen gate som skal tilrettelegges som
motested. Gaten skal spparbeides bymessig,
se §5.2.

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til
tiigrensende funksjoner;/formal

Forste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som motested bor ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig fienestetilbud, utstillings-
lokaler osv, 0g med atkomst og fasadeutfor-
ming som primarf henvender seg mof gaten,
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg
shal i hoyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten,

Ved planer og tiltak pd eiendem som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som motested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjignn er rele-
vanti denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overardnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byans torg og moteplasser.
Trasévalg og geometri for ny averordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges seerskilt som moteplasser,
ved tilrettelegging og utforming.
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§ 6 Lokale torg og mpteplasser

ved planer og tiltak pa lokale torg og mate-
plasser skal disse utformes med samme lyvali-
tet som angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke kansekvenser planen /tiltaket har far
plassen, og hvordan plassens funksjon som
moteplass ivaretas.

§ 7 Omrdder for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mate-
plasser med kvalitet som angitti § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade
torg — plass i reguleringsplen for emrédena.
De skal nermalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hver prinsipplassering av
torg/moteplass er vist pé plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
wad detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/moteplass ved byutvikling skal
tilstotende byomrades behov for torg/mote-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og moteplasser skal ivaretas slik:

* Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter

mer enn 20 000 m? ERA (areal under terreng
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én
moteplass for hvert 20 000 m? BRA. Samlet
areal for torg og moteplasser skal veere minst
& % av tiltakets totals BRA

* For utbygging inntil 20 000 m2 BRA (areal
under terreng medregnes ikke) skal sikring
og etablering av minst ett torg/én moteplass
med kualiteter i henhold til disse bestemmal-
sene sikres, Storrelsen pa arealet vurderes
neermera,

Torg og moteplasser shal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/ moteplass skal lokaliseres
pé steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnesikke i arealet.
Kommunen kan kreve at et storre areal avset-
tes dersom dette vurderes som nodvendigi
det aktuelle omradet.

4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

Nedenfor folger en oversikt over de av planens
torg og moteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplenen anses her a veere i strid med
kemmunedelplanans "byggeomrade (torg/
plass)” eller "byggeomrade (annen overordnet
mdtepless)”. P4 utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de emrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den oppheverikke regulerings-
planen formelt. Datte ma gjdres i et eget
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas.

Bydel Frogner

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomréde
havn (5-3349, vedtatt 24.03.93)
Grunneier: Oslo kommune

Stad: Bygdgynes
Gjeldende reguleringsformal: Byggeomrade
- tomt for allmennyttiz formal (S-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjofartsmuseum

Wedp for torg o moteplasser. Side 13

097



098

Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretningkontor
(5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kemmune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrallbekken

(@vre Smestad vai 1 og 24)
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(5-005, vedtatt 05.07.62 og
53463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere:

Smestad Nye Handelshus AS,
Oure Smestad Handelshus AS

R Y
Bydel Nordre Aker

Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/
forretning,/kontor

(5-2550, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/ kontor,
trafikkomrade parkering
(5-1375, vedtatt 24.03.03)
Grunneiere:

Morgas Forskningsréad,

Morges Geotekniske Institutt
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Silappetlingselisser

Sted: Grefsenplatiet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, 5-2864, vedtatt
14.05.86)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gard
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(5-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

Wedp for torg o moteplasser. Side 15



B T P T R P T

Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade — tomt for offent-
lig bygning [5-1422, vedtatt
30.08.67)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade — temt for offent-
lig bygning [sozialzenter)
(5-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade — forretningsstrok
(5-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

(Lambertseter stasjon)
(5-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

OBOS Farretningshbygs AS,
Langbolgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

Gjeldende arealbruk:
Byggeomrade neringsomrade
i kommunedelplan for nerings-
korridor Osle syd (Kdp. nr. 7,
vedtatt 26.05.03)

Grunneier: Oslo kommune

dp for torg og mateplasser. 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 Fisk Premiss (Girmdl |Koordi- |Kdpt+m
Flanoppgave Arf under |Type sak :‘:os"si forkdp |forkdp |mertmed |kan gi
arbeid ETENSINE | brm t+m kdp t+m |feringer
Oslgml lipet - byoko- 2003 Politisk oslo X "
logisk program program
Kommuneplam 2008 | 2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kol
friluftslivi Oslo 2009 | 0slo £ X
2009-2012 PR
Grontplanen Under Kommune-
[revisjon]) arbeid  |delplan e & &
o Under Kommune-
Kdp Alna miljopark O delplan Langs Alna X
Kdp bywtvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo | arbeid delplan frbosth B i
Samarbeids- Sanpeuelie,
prosjektet prosjekt Oslo | Sentrum ¥ M
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gen til Iptan for bld-
grann struktur i byggesonen (Grentplanen)
Gjeldende Grontplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon, Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni -
september 2009,

Grontplanen omfatter til dels de samme
arealene som kommunedelplan for torg og
moteplesser. Planene har begge fokus pé re-
kreasjon, parker og turveinett, Grontplanen
er likevel mer rettet mot Fysisk utfoldelse og
naturopplevelser enn kommunedelplan for
torg og moteplaszer. Denne undarstraker de
sosiale azpektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plaszer for & fremme
god samhandling mellom mennesker. Gront-
omradenes rolle som naturomréder og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsaki
Grontplanen.

De samme arealane kan altsa innga i begge
planene, men med ulikt hovedfokus, og der-
for med ulike bestemmelser. | slike tilfeller
gielder begge sett av bestemmelser.

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mete-
plasser som bestér v nye og eksisterende
moteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og moteplasser bade pa overordnet og
lokalt niva inngari strukturen. Arealbruken gis
for de fleste plassene med juridisk bindende
virkning, og det knyttes bestemmelser og
retningslinjer til dem, for & sikre god tilratte-
legging og kvalitet.

2. Planen stiller krav tll torg og meteplasser
for nye utbyggingstiltok. | utpekte “omrader
for etablering av torg og moteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fal-
ges opp i reguleringsplan, mens de for ourig
gielder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mete-
plasser

Planen vektlegger spesielt "overordnete
torg og moteplasser”, som emfatter allment
tilgjengelige uterom som er moteplass for
minst ett byomréde. "Byomréde” omfatter
flere lokale boligomréder som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.

Eksempel pé "byomrader” er Ila, Briskeby,
Hoybréten, Bjgrndal. Folgende typer torg og
moteplasser er fastlagt, hvorav de fire forste
er definert som overardnete:

- Tovg/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.

- Anert ] l055, som i hovedsal
er grontomrader i sin funksjon som moteplas-
ser. Dette kan veere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, storre idrettsanlege, shols-
hager, grontomrader langs byens storste vass-
drag, gardsanlegg i forst og fremst ytre by,

Grontomrédenes relle som moteplasser er
forskjellig i indre og i ytre by. lindre Oslo ut-
gior bade torg/plasser og grontomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som moteplasser. | ytre by
er grontstrukturen mange steder sammen-
hengende, og moteplassene utgjor mindre,
Fysisk ikke klart avgrensete arealerinne i
grontomradene. Kensentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjore grunnlaget for
maoteplassen, Ogsé grontomradene langs de
dtte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselve, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Meerradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grontdrag med
punktvise mateplasser,

Grontomradene langs Oslos vassdrag, langs
fijorden, og ogsé andre grontomrader, er sen-
trale for byens bislogiske mangfold. Tilratte-
legging av moteplasser og ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gielder serlig hvor torg og moteplasser ba-
rorer emrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg “Temakart naturomrader”.
Neerheten til vann er ogsa viktig for byens
seerpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjoen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser,

- Straksgate eller annen gate sem skal til-
rettelegges som metested er en gate utenfor
sentrum med hoy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon sem motested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogs4 som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsé tilstotende allment til-
giengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for & oke gatens attraktivitet
som motested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og moteplas-
ser. Viktige er ogsé forbindelsene langs
sjoen og vassdragene, Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mateplasser, elleri rollen av selv & vesre
moteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

- Lokait torg /meteplass ar en plass som er
wiltig som bruksomrade for et mindre omrade
enn et "byomrade”. Disse plassene er utpekt
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, i indre Oslo supplert med

en analyse pa ortofoto av eksisterende og
potensielle plassrom. Innspill fra publikum
&r ogsa vurdert, Skolegarder er definert som
lokale moteplasser,

Kriterler for utpeking av overordnete torg og
mateplasser [ planen

Bade overordnete og lokale torg og mote-
plasser erviktige for sine brukere, Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfolging av planen.
Inndelingen kan veere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfdring av nye eller
oppgradering av eksisterende moteplasser.

Sam grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og moteplasseri planen ligger
envurdering av folgende forhold:

* rolle: stedar som har an rolle som mote-
plass for et “byomrade” som er storre enn
et "boligstrok” men mindre enn en bydel
storrelse: omradene ma he en viss storrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Nodvendig storrelse antas &
veere storre i ytre enn i indre by

avstand til moteplass: avstand fra bolig/
erbeidsplass til moteplass ma veere sa
kart at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas & kunne veere
noe storre i ytre enn i indre by, Den mé
korrigeres for vesentlige barrierer

elle mpteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunkiet definert som
overordnete
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idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete moteplasser
tilgjengelighet til et byomréde og grad av
offentlighet

Ickale priariteringer: pnsker fra bydelene
Ickalt behov I: vurdering av bydelens ser-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

lokalt behov II: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

giennomfarbarhet: de samarbeidende
etatenas vurdering av gjennomfarbarhet/
samsvar med prosjekter pé gang

forhold til reguleringsstatus: forslaget bor
ikke veare i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomrade)

et handterbart antall overardnete plasser
per bydel er anslétt til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikne
ngy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gielder alle torg og moteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser, Etablering av nye allment til-
gjengelige moteplasser ved storre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa | bestemmelsene,

Bestemmelsene skal sikre hoy kvalitet ved
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biclogisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstorrelse,
tilrettelegging for variert bruk og for ulike
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforheld,
frihet fra stoy og forurensing, tilrettelegging
for sitteplasser.

Planen omfatter bide eksisterende og nye
torg og meteplasser

De fleste eksisterende torg og moteplasser
er planmessig sikret fra for. Vanligvis er de
regulert til trafikkomrader eller friomrader.
Men reguleringsbestemmelsene har oftest
lite fokus pé plassene som moteplasser,

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
maoteplassene vist som “Eksisterende torg,
megteplass — reguleringsplan opprettholdes™
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og moteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/moteplass
sikret, supplert med kemmunedelplanens
bestemmelser.

Oversikt over nye og
eksisterende torg og
moteplasser som sikres
Juridisk i planen.

| sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngér ofte torg /plass. Det ervanlig
at slike plasser ikke er regulert til Formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomréde, For &
ivareta et utendors allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette,

Torg og moteplasser som ervedtatti regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa
plankartet med et eget symbol.

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og moteplasser.

P side 13- 17 er vist de torg og moteplasser
hver reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes avforeliggende plan.

omride for etablering av torg/meteplass
ved byutvikling

For & sikre at behov for torg og moteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert "omrader for etablering avtorg/
mateplass ved byutvikling” som er fastlagt

Enkelte eksi de torg og motepl

arikke sikret planmessig og sikres | denne
planen. De er fastlagt som "ny eller eksisie-
rende plass - reguleringsplan tilsideseres™
som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
vezre uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. I disse tilfellene settes
gieldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

som bygg: ader med bindende bastem-
melser, Dette ar omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvar
det pagar eller ken forventes bli satti gang
planlegging, og hver et viktig moment er at
det skal etableres torg og moteplasser som
del av en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur, Hensikten med bestemmelsen er
ikke & fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlose krav til torg/moteplasser,
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| enkalte av omrédene er torg og moteplasser
fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-
sipp, o i enkelte er plassering og omfang
ikke avkiart. Dette framgér av plankartene.
Avgrensingen av omradene ervurdert og
eventuelt justert i forheld til om krav om torg
og moteplasser er relevant. Folgende omréda-
typer er tatt med:
knutepunktomréder ifolge kommuneplan
2004

ader med ved adeprogram

omrader for regulering til "bymessig utvik-
ling"” som del av smahusstrategien fra 1097
omrade for "Omrédeanalyse Sinsen"”
gurige stasjonsneere omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag "Boligutvikling
i stasjonsnere omrader” datert februar
2006

Filipstad innenfor fjordbyomradet
“institusjonelle utviklingsomradar” i for-
slag til kemmunedelplan for byutvikling
og bevaring i indre Oslo

enkelte andre utviklingsomréader (bla.
Majorstulokket, Kveernerbyen, Bjerke —
Laren osw.)

Bestemmelsene som knyttes til "omrader for
etablering av torg/ moteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én moteplass for hver 20 000 m2 BRA
bebyggelsen, med et areal pé minst 5 % av
bruksarealet. Minste storrelse pa et torg /&n
mgteplass skal veere 1 daa, som ogsa er § %
av 20000 m2,

En grov gjennomgang av enkealts aktuelle
utviklingsprosjekter viser at storrelsen pa
offentlig tilzjengelige torg og moteplasser
warierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | storre prosjekter (over 100 000 m2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet,
| Ledalen - Kveerneromradet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %%, i Ensjo
ca. 17 % pluss gater og i Bjorvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter [mellom 5000 m?
og 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen & gjore.

Et byggs BRA sier vanligvis nee om bruksin-
tensiteten, det er kenkret og lett forstaelig,
og erderfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om terg og moteplasser.
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Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mpteplass og en minste bredde pa 25 m antas
& kunne sikre nok storrelse til at man kan

fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unngé opplevelse av privatisering
av arealet, Eksempler pa plasser pa omtrent
denne storrelsen er Knud Knudsens plass

P4 5t. Hansheugen og den runde plassen pa
Doblouglkke.

om torg/motep i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi deter
arealer med i stor grad ulik rolle.

omrider med behov for tOrg og mateplass
ervist pé plankartene og er gittveiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pé hvordan det kan imotekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand i indre Osle og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bor ha til neermeste torg eller moteplass.

Pé plankartene vises med egen skravur de
stome sammenhengende omrédene i byen
med storre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale moteplass, og som
defineres som "omréder med behov for torg
og moteplass”.

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/moteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bor kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinesre
friomrader.

Det foreslés som retningslinje at det ved
uthygging over 20 000 mZ BRA | disse omra-
dene bor sikres minst ett torg/moteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m? BRA.

Det er i typiske villastrak i Oslo vest og pa
MNordstrand at de storste sammenhengende
“omrader med behov for torg og moteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Helmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to storste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, og i den
tette byen pé Frogner og Majorstua.

Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS

. ANNEN OVERORDMNET M@TEPLASS
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE

* Turvei 02, Ensjo

. S|
+ Turvei langs Akerselva, Amot brw til venstre (Griinerlokka)

"Gladenggota” planloge sem Turvei langs Alna pd Ammerud
nye Ensjos handlegote 2
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - . LOKALE TORG OG MOTEPLASSER -
de smé perlene . demange perlene

Badedammen, Grorud Sgrli plass, Enerhaugen

=T

= | o 1
Vailkyrie plass, Majorstuen

i

. i
Eldrepark, Manglerud

* Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

&.1 Byens mgteplasser

Byens mateplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballakker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale moteplasser, giennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette il ef kom-
plekst samspill mellom moteplasser og brukere.

DEFINIS]ON

Byens uterom skal vare dpne, tilgjengelige
og for alle

| beskrivelsen av byens uterom, brukes ba-
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 alimenn kan forstas som “for alle™.
Ordene allmennhet — allemannsrett — alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pé fellesskapets rettigheter.

Herav folger planens definisjon:

"Targ og moteplasser forstds som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
er tilgjengelige for allmennheten”.
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BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mater

Byens uterom legger til rette for en rekke
former for moter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte motene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man dnsker & omgas og hvilke steder
man foretrekker & oppsoke.

De ikke-planlagte motene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig, Disse
maotene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | motet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og leering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne | motet med det uljente.

“Torg og more-
plasser forsids som
gffendig rlgienge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer sam
er nilgiengelige for
allmennheren”

Faktorer som
pdvirker bruken ov
ulerommene.

Tmange bymiljoer

oppirer bruksve afts |
“parallalle verdeney .

Man er rilsrads sam-
ridig pd samme sted,
men appholder tag
der uavhengig

av lverandre.

“d city is composed
af different kinds of
men; similar people

canmor bring a iy

inro existence
Aristoteles

Metet med det ukjente

Ulike sosiale og kulturelle tilhgrigheter og
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjonn 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 bymiljder apptrer brukere ofte i
"perallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted, men oppholder seg
der uavhengig av hverandre. Det skjeringen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
innebeerer tilstedevesralsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis Leering.
Dette er et forste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker,
Den sosiale og kulturelle leringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Uliknet — en del av byens vesen

1 "Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaperikke en by". | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til 8 veere en
del av byens vesen. Motsetninger ar et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Huis vi erkjenner at mater mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at dat ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentral relle i byen. Sem arena der ulike men-
nesker motes, ligger byrommenes kanskje
storste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
veerelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om moter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
wirkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur, En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert NABOLAGETS MBTEPLASSER

byliv Mabolagets meteplasser prioritert i planen
Utvalget av rekreative tilbud pévirker bylivet, | denne kommunedelplanen er fokus rettet
Tilstedeveerelse aw handel, service, kultur- mot bydelenes og nabolagets arenaer, Byens
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og moteplesser fungerer gjeme bade som mpte-
arrangementer trekker folk til seg, Oslos plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
sentrumsemrade kan betraktes som en sam- andre stederi byen. Denne sammensatte og
menhengende arena for ulike former moter mer overlappende bruken, der nabolagets

i det offentlige rom. Omradet har betydning arenaer har mange brukere med ulik tilhorig-
som bade for tilreisende og hele het til nabolaget, gir ulike uttrykk for méter &
Oslo. Andre steder i byen som har denne forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
intensiteten og det fortettede bylivet kan endring”, Edward Robbins).

weere storre knutepunkt, regionale sentra og
stroksgater. For ovrig vil innelukkede kjope-
sentre ogza kunne ha denne karakteren for
deler av dognet.

Denne planem
Jokuzerer scorlig
pd barn, unge
og eldre.

Hdy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til & ta i bruk steder
lengt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
dnsker tilsier at sveert mange forflytter seg
aktivt ogsé ved bruk av hverdagslivets mpte-
plasser. Tilbud i neermiljoet konkurrerer med
tilbud andre stederi byen og neerhet er for
mange ikke en avgjorende faktor ved valg av
motested.

kino, wistillinger ag andre kulturtitbud {fra guir il lilla). Byrom, parker, sjo- og elvefranter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke | analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et

bilde av i iteti byliv. Kartet er

av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GI5-data.

ar

Fleksibel nabolagsplass sem brukes mye til ballspill mm. om sommeren

skoyting om vinteren.

Side 28  Kdp for torg og meteplasser.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved seerlig & fokusere pa neermiljoets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge motested,
eller som av ulike drsaker har storre behov
for moteplasser i neermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses & bruke neermiljoet mest
oktivt er barn, unge og eldre, samt voksne
som imindre grad er i arbeid for en kortere
eller lengre periode.

Grad av mobilitat pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til enviss grad kayttes til
hvordan man forflytter seg. | oppueksten
phker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blirvoksen er barn og ungdom i ster
grad knyttet til neeromradenes arenaer og
det keollektive transperttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer
Mabolagets plasser kan veere sveert forskjel-
lige for ulike grupper mennesker. Men noen
behov anses som grunnleggende:

* leke- og aktivitetsomrader for barn og unge
* rekreasj nrader og motepl for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

attraktive urbane moteplasser

For & kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfart en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene,

utvikling av meteplasser i det offentlige rom
1 det folgende droftes ulike sosiale og fysiske
utferdringer knyttet til utvikling av moteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringens er
angitt i blé teksthokser.

Wedp for torg o moteplasser. Side 28
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV | ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en folge avinternasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de storste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena okt. Preferansene
er endret og en storre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten avurban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogss ragionens
bruk av disse arenaene, Mange og sma leilig-
heter i indre by medforer at nesromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
starre grad velger & bo sentralt i byen, med-
forer at andelen barn i indre by skar.

Ved at hverdagslivet i storre grad utspiller seg
i sentrale byomréader, endres til dels behovena,
Akunne ta i bruk neeromrédene 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-
Of neeringsarenaer. For mange in ngirioku le
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet, Parkene benyttes aktivt
béde pé dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behow kan til
dels veere i kanflikt med hverandre, Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang il
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flare segregeringstandenser,
der nye ressurssterke beboers innter tidligers
arbeiderstrok i byen som Grinerlokka og
Gronland, medforer endrede forbruksmaonstre

.

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 bymiljo-
ene innebeerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Hye behov
Et annet forhold som pévirker bruken eren-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
sleneforeldre velger a bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finmer sted, der skillat mellom arbeid og fritid
er mar utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
lisarte bybrukere forflytter seg aktivt rundti
byen eg er selektive i farhold til omgivel
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og erikke i
like stor grad kayttet til geografisk nerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til typa
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhorighet. Hurtige endringer i
walg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolegsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer moteplasser vil gi rom
for & dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og moteplasser bidnar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av motesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig byliv og som
dekker flere brukeres behov. | indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres moteplasser for mange
og ulike brukere, med nerhet til andre
typer tilbud og etablerte sentre.

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer
uorganisert bruk vektlegges og fanges
opp i bestemmelse.

FEFFFSPPPF PG

Figuren viser ar andelen barn (o - 15 dr) i indre by
ergkende.

Side 30 Kdg for torg og meteplasser.

Gode eksempler pé tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktay-
kessen,

Identiter og
rilhorigher

er grutmlegzende
Saktorer for rivsel.

“Jibbepark" (snowboard) pd Grineriakh

eksempel pd ay bruk av park vinterstid.

- R e
Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk ov
byrommet, Amsterdam.

Den bid stenen i Bergen har blit selve symbolet pd
en moteplass.

IDENTITET OG TILHORIGHET

A kunne knytte tilhorighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av & hore til og inngd
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bori denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhdrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, taleméter, sprak og etnisitet signa-
liserer tilharighet. Dette kommer til uttrykk
ivalg av mateplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mateplasser kan legge til
rette for sesial omgang i hverdagen.

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symbaler,
bylendskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade & ta vare pa og viderefore elsi-
sterende steders identitet og & revitalisers
steder gjennom a fremme ny identitet.

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
steder i byen med identitet og lokal egenart,
Den overordnede strukturen av moteplasser
fanger cpp mange av disse stedene.

"

Offentiige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal
miedvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets moteplasser, som ogsé
fremmer tilhorighet til moteplassena.

Bestemmelse fastlegger at tiltak pa torg
og mpteplasser tar utgangspunkt i natur,
wann, kulturminner og andre stedlige
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende

ved ing awvr 5
som "den blé sten” | Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktoykasse,

Wedp for torg o moteplasser. Side 31



DEN FLERKULTURELLE BYEN
0Oslo har de siste tidrene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Grinerlokka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk

" ] sammensatt befolk-
ning. De senere ar
her bydeler som
. Spndre Nordstrand
. og bydelenei Grorud-
| dalen fatt okt andel

R avinnvandrere, Det
er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flarkulturelle innbyggere.

Starre bredde i befolkningssammensat-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sokt & gi svar
pé om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke, Som vedlegg til planen drofter
rapporten "Motesteder | multietniske by-
miljoer” typer moteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

* For de multietniske byomradene er det
seerskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for & sikre alisidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

Storre parker og parsellhager er utendprs
mptesteder der omgeng med familie og
venner star sentralt,

Menns matesteder knytter seg i starre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

Kvinners bruk av uterommene er i starre
grad knyttet til hwerdagsliv, innkjop og
husholdning.

Parsellhager er viktige moteplasser for
kvinner i multietniske bymiljoer.
Gronland er et seerskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets seerskilts multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handsl,
girtithorighet for mange.

Side 32 Kdg for torg og meteplasser.

Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attralktivi-
teten.

Andre former for “fritidskultur” gir andre

forutsetninger for bruk av uterommene. For de multiemiske
Parsellhager erviktige arenaer for samveer, byomrddene er det
# lkke - kommersielle tilbud som bibliotek sarskile behov for

og fritidsklubber er viktige innendgrs bredde i unalger av
mptesteder. nper byram.
Gentrifisering og fortetting i indre bys

multietniske bydeler har gitt okt konkur-

ranse om bruken av uterommene,

Parselihager er viktige moteplasser.

PLANSTRATEGI

Mpteplassene som inkluderende arenaer
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold
for ulike brukergrupper samme sted.

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mpteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
spner for parsellhager som del evdenne
strukturen.

Forhold som berdrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktoy-
kesse. Eksempelvis storrelse, Apne,
oversiktlige utearsaler og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene,

ratr et
¥ og rapp

i multietniske utemiljper” drofter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

Fartetting av indre
og yire by nlsier
okt fokus pd barn

og imges leke

- og
)

BARN 0G UNGE

Konkurranse metlom ulike format

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri storre grad avhengig av bydelens
pvrige mpteplasstilbud.

Generell fortetting avindre og yire by tilsier
okt fokus pé barn og unges leke- og aktivitets-
amrader. Steder av betydning for den uergani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkealveier, skolegarder, bamehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grontomrader
og ubebygd regulert grunn kan veere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn
og unges interesser | planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra & bli gjenbygd. Arealmangel legger press.
pé bruken av friomradene og onsket om &
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mél Tilliggende bolighebyggelse, skoler og
b

Fia
akifn

h vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene, Det er nodvendig & unnga
at to viktige semfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning ev hverandre. For & unngd
dette mé “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
moteplasser. For indre by er et seerskilt fokus
pé utearsaler ved skoler og barnehager nod-
vendig.

Tilrettelegging for bam og unge har i stor grad
handlet om lekearaaler med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skierming mot stoy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Mordstrém “Barn i stan?”, Stads-
miljoradets skrift), Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byram . Tilrettelegging for lek bor
ogsé inkludere voksne, som gjeme ertilstede
der barn og unge er. Dogn-, uke- og rstids-
variasjon gir muligheter for & ta i bruk arealer
som til andre tider kan veere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjopesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bor

fungere som noder i bystrukturen, gjerme ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yitri, Helsevernetaten).

Bam og unge lite synlige i byplanieggingen
Generelt har bam og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og f& gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad sem fun-
gerer som haringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen her fé ressurser og opplever
@ bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet “Barnatrakk",

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 moteplasser skal
det searskilt tas hensyn tilbarn og unges
miuligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av storrelse pé
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokala barnetrékkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Losninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom bam, unge
og voksne skal prioriteres.
Gode ek ler vises i verktoyh 1y
blant annet pa temporeer bruk som ledd i
& forankre og utteste ny bruk.

Wdp for torg o moteplasser. Side 33
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ELDRE

Mgteplasser Llegger titrette for tithgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre eri ghende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov, Ulike interesser,
store forskjeller i pkonomi, helse og tilgang
pé bil og andre transportmidler, gir sveert
ulik bruk og tilknytning til neermiljoet. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i neermiljoet
avgjorende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mpteplassena er her swert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan veere gode steder & komme i kentakt
med andre. Uformelle moter skjer gjerne i
overgangssonen mellem ute og inne, der
andre tilbud finnes, kippesentre, kaféer,
P

linmslakaler bibliotek. eld b
i

ol
Dette er steder det i storre grad bor 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, stedstilhorighet og folelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsewne, er detviktig & kunne kentrol-
lere/mestre mindre "byer” i byen.

Andre viktige moteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grontomrader, samt omrader tilrettalagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petangue o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved & tilrettelegge for okt tilgjengelighat,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i neermiljpet, pkes mobiliteten og
sksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og aker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som & redusere hoye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.

Side 34 Kdp for torg og meteplasser.

A iaktta o vare deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov, Moteplasser som favner en storre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjonn, kultur og etnisitet, ma by pa sammen-
satte tilbud, Ved utformingen av moteplasser
er det behov for storre fokus pa varissjon av
rolige og aktive soner, der béde & iaktta og
weere deltagende er ivaretattinnen samme
mptested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfalelsen ar viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er balys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som balyses og hvardan lyset rettes, blant
annetved & kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved & gi
storre oversikt og kontrell over smgivelsene,
Lokalisering av moteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kellektivtransport og folkestrom-
mer pavirker ogsa folelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale moteplassene i nabo-
laget er seerskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mote-
plasser, bade lokele og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved &
redusere hindre og gi bedre oversikt.
Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er sweert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne veere en oppfol-
Eingsoppgave.

__t+m|

Klart lasbare skiller

De mange lokals mellom allment ril-
mateplassens er giengelige og privare
seerskilt viktige arealer fremmer
o eldve. brkem v det
affentlige rom.

OFFENTLIG, PRIVAT

@nske om hey utnytielse og overviking
Planen omhandler uterom som skal veere of-
fentlig tilgjengelige. Overviking og kontrall
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper, Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsforing
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
réder. Dette er uterom som fremstér som

UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i get offentlige uterom

Kravet til okt tilgjengelighet for alle brukere
eriferd med & bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsioven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009,

offentlig tilgj li
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videsovervaking.

b
 men som beg

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pé & bygge over allment tilgjengalige torg.
Ulike farmer for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Brukvil forflytte ce

Uni 1l tilgj lighet skal fremme deltag:
else i det offentlige uterom for alle og oke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til a ta del i
aktivitetene | uterommene. Fysisk tilratteleg-
ging og omtankes ved utforming reduserer
bevegelses- eller srienteringshindre og sker
sksjonsradiusen til den enkelta,

o til dels forega i dorsien |
halvoffentlig situasjon. Sentrenas apnings-
tider styrer nar motestedene er i bruk og man
motes pa det kommersielles vilkér,

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 baliger virke privatiserende. Wed

& legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres moteplassens privatise-
rende karaktar, Storrelsa kan veere en faktor
i opplevelsen av en moteplass som offentlig
tilgjengelig.

LT
- -

PLANSTRATEGI

I bestemmelsene fostlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mateplasserikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mdteplasser skal utformes slik at de frem-
stér som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.

Som av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer epphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet meliom allment tilgiengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker og bruken ov by

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utfarming av mpoteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktoykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV 0G KRAV TIL TRYGGHET

@kende fokus pd trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er pkende for mange. Okt oppmerksomhet,
blant annet giennom media, har fort til gkt
fokus pd temaet,

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bar tas hensyn til ved tilrette-
legging av moteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strammer, som frammes av varierte tilbud
og aktivitetar i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er serskilt
nodvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstdr som pde. Aktivt gateliv
bidrar til epplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere follk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker, Det er forst og fremst pde
eller ensidige bymiljoer med dominans av
entype 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 enveiskjorte
gater ken gi okt opplevelse av utrygghet pd
grunn av manglende sirkulasjon.

Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
veldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bor henvende seg
mot uterommene for & kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. "Oyne" i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pE bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til emgivelsene
og har en interesse i ot udnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og oppheld.

God belysning bidrar til okt opplevelse av
trygzhet. Hoynet balys ningsnivé i uterom-
mene barvurderes for seerskilte steder,

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens moteplas-
ser.

Dette gjelder forhold sem bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
aw sirkulasjonsstrommer for & oke sosial
kontroll, “pyne pé gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktoykasse,

I bymiljger med gjennomstromning ov mennesker
wil man lettere kunne oppdoge og hdndtere krimi-
malitet (Amsterdam).

6.3 Fysiske utfordringer

BKTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon oker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir okt utnyttelse av de bebygde arealene
og forer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes storrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hoy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbye-
ginger kan ogsé redusere tilgjengeligheten
i byen darsam de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindalser som knytter seg til
den eksisterends byen.
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I hgringsutkast til "Kemmunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” soker
man & styre kvaliteter knyttet til uterom
giennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hoydekrav knyttet til stroksgatene,
Plenforslaget har forgvrig hoydebegrens-
ninger som forholder seg til emradekarakter
og onsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hoydekravene, men alle
utbygginger skal i folge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uteram.
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 (plesser, torg, gaterog kryssomrdder),

gronn struktur (parker og grontomrdder som parselthager, skalehager og gronne restarealer) og

bid struktur (sjofront og efvedrag).

dp for torg e mateplasser. Side 37
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Behov for nye mateplasser

AP |
Ti i av d

i bystrukturen kan veere poten-

krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgj i

sielle lokale moteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling

mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt,

Parkesing under bakken frigjer arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken veere aktuslt
som erstatning. Losningen muliggjor mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til skte oppholdskvaliteter
i uterammene dersom arealene frigjores for
parkering pa terreng.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fiernet ved oppgradering av sentrumsneere
byram, som ledd i & oke oppheoldsarealene
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Hedkjoringsramper i
selve byrommene bor unngas,

Noen tas i bruk sem de er, andre krever mer tilrette-
legging.

Side 38 Kdp for torg og meteplasser.

Ubebygde arecler | byen er potesielle motesteder.

av mer smaskalerte plassdannelser oker
mulighetene for cppheld og danner viktige
pusterom i en ganghasert bystruktur, Okte
gang- og oppholdsarealer oker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omréder sikrer bestemmelsene
st det etableres torg/moteplasser med
bestemte kvalitetskraviforbindelse med
store utbyggingstiltak.

Stroksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved & innga i
planens overordnede struktur av mote-
plasser.

Stgrre arealer med potensinle som lokale
moteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for & utvikle disse bor vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pA meteplasser i ytre by

‘ire by hari stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomréder mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode ganghaserte
forbindelser selv om de har en mer dpen
bebyggalsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
spningstider, som i ster grad gir dode ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pA mer urbane uforpliktende arenaer
1 ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets neere utearealer, med eksempelvis
tilrattelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
wrbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
moteplasser, der andre typer aktivitet og
moter kan finne sted.

Restarsaler 1 by-
stakruren fean veere
porensielle lokals
moreplasser.

Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gengssonene mellom senter og boliger og i
selve boli adene, Her har

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 pé sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsneere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhdpentligvis gi flare urbane flerfunksjo-
nelle moteplasser, ogsa i ytre by,

Samlokaliserte tilbud lagger tilretta for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skolar, barnehager og
ulike idrettzaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
or det potansial til & utvikle nye moteplasser.

Generelt behov for & heve attraktivitet og lvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis & like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.

1 Oslo er det utpekt fi rdder agnet for by i
fortetring. Urgengspunktet er ofte som pd bildet
(Roa); et veikryss med ontydning til senter- og
remdannelse, med et stort potensiale for d bii et
meratiraktivt motested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktorene imellom
og muligheter knyttet til sremerkede midler
for Groruddalen og Sondre Mordstrand
bor vurderes.

Bestemmelse soker & sikre at tilrette-
legging og utfarming gir variert og mer
intansivert bruk rettet mot ulike brukere.

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

Lokale, Apne sentertorg bor sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokele neersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud,

Storre handelssentre utvikles i neerhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfarer stort utbyggingspress
pé tilliggende torg og andre utendsrs mote-
plasser, eksempelvis pé Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger baslag

pé store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gierne med fa innganger og orientering mot
storre park legg, svekker h del

sen mot tilliggende gater og plasser. Ved &
fierne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsé mulighaten for & legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

PA kjopesentere motes folk bdde pd innsiden ag
utsiden. En forutsetning for ot folk sidr seg ned
utendors, erar det er logetil rette for det. Fd sentere
harattraktive uteo ppholdsarealar.

PLANSTRATEGI

Det er fastlogt planbestemmelse hvor
gienbygging av torg/moteplasser ikke
tillates.

Verktoykassen viser eksempler pé mote-
plasser i tilknytning til storre kiopesentre
og pa nye ikle overbygde sentra.
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STEDER BLIR MER LIKE

@Kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pégér en internasjonal konkurranse byer
imellom, der seerpreg, bykultur og ottraktive

PLANSTRATEGI

Oslos seeregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
moteplasser spkes i planen sikret ved

omgivelser stari fokus, Byers identiteter
konkurransefaktor, der byrommene og by-
liveti seg selv er viktig. enne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byemrader, og medforer pkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjermne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
wurderes i forhald til om dette fremmar bruk
eller ikke, Estetiserte utemiljoer kan be-
grense bruk ved st moblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
weere nedprioritert til ferdel for mer kemmer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pé uterommene. Folk skaper sine egne mote-
steder. For barn og unge kan moteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere sveert
attraktive. A selv kunne pévirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende,

Stedstilpasning og spesialisering mi
avveies

‘ed 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 sveert ulike behov, kan detveere nod-
wendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktivitater lar seg likevel innpasse

pé samme sted. Andre aktiviteter kan veare
sh spesialisert ellar medfore stoy eller andre
ulemper som virker avvizende pd annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gede
moteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss storrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig,
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan man i imidlertid sta i fare for & forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdem.
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tvelgelse av dnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

| planens verktdykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pé stedsidentitet,
giennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humer, kunst og lignende.

Bywkologiske faktorer
det skal tas hempm
il ved urvikling av

moteplaszar:

- starvelze

- karvidarer

- enargamgarkanter
- aresmangfold

- chikming av
vagaragionsm

NARHET TIL GRONT OG VANN | BYEN

GreNL og vann gir neynet kvalitet og trivsel i
uterommeng

Neerhet til gronne 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
o fosser som durer gir ro og kan brukes til &
dempe trafikkstoy og luftforurensning. Byens
neturlige vanndrag og elverinngér som del
av mateplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
ekzempelvis som ved studentboligene pa
Bjolsen.

Fysisk aktivitet knyttet tilvann og grent
MNeerhet til gront og vann er en delav Oslos
seerpreg det er naturlig & vektlegge ved
utwikling av byens moteplasser. Fokus pa
biolegisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av moteplasser skal bidra til &
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, beerekraftige losninger.

m

Bade harde og gronne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som loping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv,
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter ken avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til & sitte pé eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere, Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Moen aktiviteter krever storre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og shateanlegg.
Her er god utfarming avgjorende for anlegge-
nes krav til & veers tilstrekkelig utfordrende,

Prinsipper for bi
Ved utvikling av torg og moteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
avtilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle varmehensyn.
Utvikling og bruk av moteplasser som del

av byens gronne og bla struktur kan veere |
kenflikt med onsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagronne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrer til 8 reetablere og skape

henger og forbindelser mellom
byens grontarealer, Det skal tas hensyn &l
grunnleggende bydkologiske prinsipper ved
utvikling moteplasser.

PLANSTRATEGI

F sikrer vurderinger av
muligheten for bruk v vann og vegeta-
sjon for byens moteplasser, samt ivare-
tagelse av biclogisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i storst
mulig grad héndteres lokelt og vurderes &
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger shkal vurderes og
er sikreti bestemmelse.

Eksempler pé gode losninger er vist i
verktoykassen.
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk Krever gkt driftsnivi
Fortetting farebygger kostbar byspredning.
Som folge av generell bywekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert, Dette medforer
stor slitasje og pker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er okt
i samme grad. Okt fokus pé uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsé hoyere driftsstandard,
som betyr dkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfort ansvar for store
deler av bydelenas uteromsstruktur. Dette har
medfort behow for & styrke bydelenes kampe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med purige budsjettposter i bydelen.

Samordning og keordinering av oppgaver
aktorene imellom kan béde gi en effektivise-
ringsgavinst og framme et mer enhetlig niva
pé drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og folelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bor pricriteres,

PLANSTRATEGI

Flanbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
v overordnede mpteplasser, som kan bidra

til okt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
dkte driftsmidleri sine innspill til planen.

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG 0G MATEPLASSER

Mange aktgrer gker benovet for Koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktorer har en
rolle i det offentlige rem. Ulike sektorinteres-
ser har ansvari mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsé innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG, PRIVATE
SAMARBEID

Okt kompleksitet for akterer i uterommet
Okt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktorer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Mye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn for. Behovet for koordinering og
samordning pker. Behovet for tidlig & avklare
offentlighetens interesser knyttet til mote-
plasseri utbyggingssaker oker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av moteplasser kan sikre at lokale
behov ivarstas,

Ansver for utvikling av uterommene forskyves
imange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne, Vardien
av gode og velfungerende uteomréder i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktoykassen vil gi eksempler pé vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige akiorer.

Utwikling av eksisterende og etablering
&v nye torg of moteplasser vil i mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

| utbyegingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.

Bdde det affenrlige
og private uthyggere
ar isns med unik-
ling m anvakie og
gode gffentlige ute-

omrddar.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre 0slo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forsiag til kommunedelplan for torg og meteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. | denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel giennomgétt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmeter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09,06.2006,

Forhdndsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.02.06.
Mgteplasser | multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006,
Verktgykasse, januar 2000,

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04,2008,

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Flan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Roiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og aviopsetaten

Malfrid Myrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten

Side 4 tportorgog mtepassr _t+m|
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Sander Hansen Skrettingland
VALERENGGATA 15

Dato: 09.01.2025

Deres ref: Vr ref (Saksni): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestlingsn. 86503495
823717;

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.232 BNR. 352

Vi viser til bestilling av 20250109 for VALERENGGATA 15.

GNR. 232 BNR. 352
er, ifelge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 24.03.1888.

Arealet for eiendommen, med til- og framéalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

2281 m2
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Mélestokk= 1: 500.

Eiendommen bestr av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan og bygningsetston.  Besoksadeesse Seateatioed 02180 Baskguwe 60030558920
Vahls gate 1, 0187 Ous Rusdeserteret 23491000 Ogpee: 971 M0 623 MVA
Beks 364 Semtrum TeleEaks: 2349 1001

0102 Ok ey B ot KommERe. Y E-post: paatmremak@rbe osle ke mmunt. no

Bygningsetaten

® Avdeling for Geodata

Plan- og
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c‘-:_—"}% Oslo kommune
@)
@ﬂjﬁ' Oslo Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

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

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

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

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:

https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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Vedtaksdato: 16.11.1988

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 197850009
Lovverk: PBL 1985 s
Heydereferanse: OSLO LOKAL s

Merknader: Planen er helt eller delvifp@%bhevet som felge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015.

Knytning(er) mot andre planegs
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Dokumentet bestér 9?% side(r) inkludert denne.
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Plan- og bygningsetaten Besoksadresse:

Oslo kommune Postadressa:

Boks 364 Sentrum,

aslo kammune.na/plan-bygg-og-siendom 0102 Cslo

Wahls gate 1, 0187 Oslo

Sentralbord: +47 21 B0 21 80
Kundesenteret: +47 23 &9 1000
postmottaki@pbe.oslo kommune.no
Qrg.Nr.: NO 971 040 B23 MVA

5-3008

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKMYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR VALEREMGA,

BEVARINGSK\VARTALENE.

§ 1. Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense.

§ 2 Omradet er regulert til-

spesialomrade - bevaring (boliger)
spesialomradebevaring (offentiig bygning)
byggeomrade for boliger

byggesmrade for offentlig bygning (barnehage)
offentlig trafikkomrade - vei.

§ 3. For spesialomrade - bevaring gjelder:

a. Bygningene reguleres med eksisterende etagjetall og gesimshoyder.

b. Bygningene tillates ombygget og/eller modemisert bare under forutsetning av at fasaden beholdes
uendret eller tilbakefares til et tidigere eller opprinneliy utseende. Forandringer | takflaten i forbindelse
med innredning av loft til beboelse tillates ikke pa gatesiden. Alle forandringer pa baksiden underordner
seg husets karakter eller utformes i oppsluttende karakter.

c. Uthus, side- og bakbygninger tillates ombygget eller erstattet med ny bebyggelse dersom det ikke
bererer antikvariske og miljamessige hensyn.

d. Wed utvendig vediikehold skal gatefasaden med fasadematerialer, vindusutferming, byaningsmessige
detaljer og takflater med tekking beholdes uendret eller feres tilbake til et mer opprinnelig utseende.

. Huvis bygningen pa grunn av brann eller annen edeleggelse skal erstattes med ny bebyggelse, skal
denne tilpasses tistetende bygninger og naermeste omgivelse med hensyn til starrelse, gesimsheyde,
takform, etasjetall, materialoruk, fasadeutforming, bygningsmessige detaljer og farger.

Utvendig oppholdsareal for boligbebyggelse skal vaere minst 25 m2 for hver bolig.

f.  For 232/43 Danmarks gate 52 skal gjelde felgende spesialbestemmelse;

Ved endring av eksisterende bebyggelse settes krav om oppfaring av byaning mot gate pa tomtens
asire del.

“erdifull vegetasjon skal | sterst mulig grad bevares.

Eksisterende gatenett skal bevares. Utformingen av gatene sekes i hovedtrekk opprettholdt. Veidekke
tillates fornyet under forutsetning av at den beholdes uendret eller tilbakefares til en tidligere eller
apprinnelig tilstand. Gatemablering, trafikkskilt etc. ma tilpasses bevaringsomradets karakter.

- a

§ 4.For byggeomradens utenom bevaringsomridet gielder:
a. Bebyggelzen tillates oppfort i 2 etasjer med innredet kjeller eller loftsetasje. Utnyttelsesgraden bor ikke
overstige 0.8. For evrig gjelder hes"lemmels_ene i paragraf 3 pkt.e_ .
k. Detskal anordnes en bilplass pr. leilighet pa 3 rom og mer og 0,6 bilplass pr. leilighet pa 2 rom.
Dersom det skal eppferes garasje/carport skal dette innga i bebyggelsesplan for den enkelte eiendom.

§ 5. Neeringsvirksomhet.
Eksisterende monster for neeringsvirksomhet sekes opprettholdt. Nasringsvirksomheten forutsettes ikke &
pafare boligmiljoet vesentlige ulemper.
My nesringsvirksomhet skal vasre stroksbetjenende, og tillates kun pa markplan og/eller | 1.etasje i lokaler
som tidligere har veert i bruk til neeringsformal.

57. Alle forandringer eller nybygg ma forelegges byantikvaren til uttalelse.

5-3008 doe Side 2 av 2
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Sist revidert 23.07.2013
Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte 1 kraft 01.07.2009. loven gjelder for alt
naturmangfold, og har som et overordnet mal A sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNz mil om en
miljomessig barekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pi tiltakseiendom eller naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delesplnad mé du sjekke om det er registrert biologisk mangfold pa
tiltakserend eller naboeiendommer. Hvis tiltaket ligger mnenfor eller inntil arealer med registrert
biclogisk mangfold vil dette fremgd i form av tekst pa reguleringskart som kjopes 1 etatens lamdesenter
eller bestilles pa intemett. Det vil 1 slike saker ogsi folze med et eget kartblad der biclogisk mangfold er
markert med rodt (red skravur 1 kommunens kartlosning Plan Web).

Uttalelse fra Bymiljoetaten ved Miljodivisjonen

Bymiljeetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert 1 Oslo. Dersom det
er registrert biologisk mangfold pi elendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal det foreligge uttalelse
fra Bymiljoetaten for solmad behandles. Plan- og bygningsetaten oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig seker til
A innhente uttalelse i forkant av at bygge selmad innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra
Bymiljestaten ved innsendelse av bygge sokmad, vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til
Bymiljeetaten til uttalelss. Datte kan forlenge saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven — krav til vurdering i byggesaken av prinsippenei §§ 8-12
Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved
uteving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beslkiver lnmnskapsgrunnlag, fore-var-
prinsippet, hensyn til ekosystem og samlet belasming, fordeling av kostader ved miljeforringelse samt
krav om miljeforsvarlige tekmiklker og driftsmetoder. De enkelte bestemmelsene kan ses pd
www.lovdata.ne.

Loven er szrlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert 1
reguleringsplan. mé prinsippene i mml §§ 8-12 vurderes srskilt i bygge- og delesaken. Dette gjelder blant
annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt for nml tradte 1 kraft.

FKommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker forsta en vurdering av tiltakets konsekvenser for
det samlede naturmangfoldet. Dette gielder for alle typer tiltak mklusive anleggsveier, iggomrader,
deponiomrader, grofter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og andre infrastrukturtiltak. Plan- og
byzningsataten vil avvaie hansynet til bavaring og vern av naturmangfold mot andre viktige
samfunnsinteresser, som for eksempel behov for uthygging.

Ved forskmift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et serskilt vern. Dette gjelder artene
dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, hormingblom, klippeblivinge, red skogfrue og
svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (ur 517-324)

Enhver form for uttak, skade eller odeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Fylkesmannen er
forvaltning smyndighet (med wnntak av dverggis der Miljodirektoratet er forvalmingsmyndighet).

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse Semralbord: 01180  Bamkpima: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Eupdesspteret 23481000  Orgor: 871040813
Boks 364 Senomm Telefaks: 491000 MVA

0102 Oslo . phe.oslo komamume mo E-post posmwtrak@pbe cclo kommume no

Side2arl

I saker som kommer 1 konflikt med prioriterte arter og deres ekologiske funksjonsomride ma det sekes om
dispensasjon hos Fylkesmannen. Gis det ikke slik dispensasjon mé byggessknaden avvises. Plan- og
bygningsetaten kan ilkke behandle sekmaden for den er behandlet og besvart fra Fylkesmannen

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskraft 2011-03-13 nr. 512

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljofaktorene som virker
der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker, kalklindeskog og
kalksjoer.

Det skal tas s2rskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngir forringelse av naturtypens utbradelse
og okologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster og innebarer at 1
avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sd skal hensynet til forskomsten veie tyngre dersom
det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-forskomst.

Dersom forekomsten ilktke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med utvalgte
naturtyper skal Plan- og bygnmgsetaten etter TEK § 9-4:
* Kreve at det ved oppfoning, plassering og utforming av tiltak, tas szrskilt hensyn til forskomsten.
» Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konselovensens for naturtypens utbredelse og
tilstand

Kravet om at det skal “tas serskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for 4 avsla en byggesak
dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens okelogiske tilstand.
Det kan imidlertid vare tilstrekkelig at det settes nermere vilkar for gjennomferingen av et tiltak.
Eventuelle kostmader for gjennomferngen av et slikt tiltak er tiltakshavers ansvar.

Miljodirektoratet har utarbeidet veiledere til forsknftens om utvalgte naturtyper og prioriterte arter. Se -
www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som berorer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, skal
kommumen kunngjore dette 1 en avis og varsle Miljoverndepartamentet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljovemdepartementets hjemmeside under tema
Naturmangfold — www.regjeringen.ne.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo
Osle kommune har gjennom mange ar kartlagt omrider som et viktizge for bevaring av biclogisk mangfold
1 konmunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge er
registrert 1 kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet 1 nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fi andre steder i
landet. for eksempel naturtyper og arter kmyttet til ovene (kalkrike berg, kalkskoger) og restbiotoper i
byzgesonen (for eksempel rike edellovskoger, kalkfuruskoger mm ).

Dette gjor Oslo til en av kommumene med sterst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad 1
europeisk sammenheng. Samtidig er det 1 Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i byggesonen. Store
naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. Gronnstruktur i byggesonen er derfor
ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av de kartlagte lokalitetene er flest ragistrert innen
naturtypene vikng ferskvannslokaliter, dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt
laviandsmyr, kalkskog, gammelskog, rik edellovikog, grdor-heggesiog, rikere sumpskog, store gamle trar
og viktige bekkedrag. De sterste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrider, samt
innforing av fremmede arter.



Informasjon om hgyder i reguleringskart

Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com).

Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for a varsle naboene, i nettlgsningen var
Nabovarsel pa Oslo kommunes nettsider.

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, mé du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virknii av plank |

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig & undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig spker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med

vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres
fortlgpende i saksinnsyn pd var nettside. Ved spgrsmal, vennligst ta kontakt med vart kundesenter.

Viktig for produkter i pdf
For at utskrift av kart fra pdf filer ved bruk av Adobe programvare skal vises i riktig malestokk, ma fglgende
innstillinger gjgres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11):

e «Faktisk stgrrelse» méa velges under «Sideskalering og — handtering» i norsk versjon.
e «None» mé velges under «Page scaling» i engelsk versjon.

| versjon 9 ma «Page scaling/ sideskalering» settes til «<none/ faktisk stgrrelse».

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke stgtter vare produkter.

ne
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ooy Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten
OS lo Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjgr oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder fglgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebzrer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a fglge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til a disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kjgp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro:  0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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5-195G0O

Se Endring av par.1B nr.3 i 5-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SOME (YTRE).

@ﬁy Oslo

Denne vedtekt omfatter falgende vediektsnummer:

\Vedtekt nr: Vedtatt Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan
171 20/4-37 27/10-1938 8(3-1938 W
172A 86-37 8121838 321939 VBN
& 173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 MBI
o 174 11/1-38 2046-40 A7M0-40 WVBI
aﬁ,i' 177 27/9-38 16/10-42 2201242 Grunerl.
o 230547 261947
S-195G0O u-d‘“\ 178 10/1-39 5242 2642 GBI
& 178 215-38 3010-46 17747 @Bl
ﬁe 181 10/10-39 Si2-42 4642 NEI
Z P 1824 28M11-38 51246 26/4-1947 aBv
Regulering av @stre bydel V, Oslo & 183 1372-40 24/542 61142 GBIV
a{\‘ 184 21440 14/12-51 22(7-52 ELY
‘0#'
Q.:': 188 6541 22242 61142 W B IV
»
Vedtaksdato: 28.04.1947 & BYPLANVEDTEKT.
. ) o o
Vedtatt av: Forsynings og gjennreisningsdepartement %g.\“ §1.
Vedtaksdokumenter: 194701506 '{;1539 A Med de unntak sem er nevnt nedenfor under punkt B ftillates det bare fort opp beboelseshus.
Lovverk: BL 1924 ,,,é“ B. Unntatt fra boligbles!:emmelsen er: )
el 1. Strek som herer til "indre sone”, og arealer som er satt av til;
Hoydereferanse: Oslo lokal f_\? 2. Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa byplanen merket "Off bebygg”.

Merknader: Planen er helt eller delvifpﬁabhevet som felge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. £
Knytning(er) mot andre planeg:‘f’tl’ZOlOQZ, V111264, 47948, V010749, 8048, V160184,

V030693, 37055, V070660 tU‘EBO 894, 33390, V030993, V231095, VO70344N2, V090102

&

G‘b

Dokumentet be_sﬁav 9 side(r) inkludert denne.
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. Bescksadresse:
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Osla Sentralbord: +47 21 B0 21 80
Oslo kommune Dostadresse. Kundesenteret: +47 23 49 1000

oslokommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

postmottaki@pbe.oslo kommune.no
Qrg.Nr.: NO 971 040 B23 MVA

3. Forretnings bebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, pa byplanen fargelagt med brunt.

4. Industrinebyggelse, pa byplanen fargelagt med gult.

Ad 3. Wed forretningsbebyggelse forstar en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og
lignende som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan fare med seg stadig fra- og tilbringelse
av gods, tilstramning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligens
amkring.

Anm. Byrasjef Schultze | Innenriksdepartementet har i konf 29/4-1944 fortolket pkt. 3 sann:

"I bydelsplaner | yire sone er det regulert strek for: 1. Boliger. 2. Forretningslokaler.

| de for boliger requlerte strak har grunneieren ikke krav pa innredning av kontorer. Kontorer vil felgelig
bare kunne inhredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sadant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet”.

Ad3og4 Pa tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianiegy av nevneverdig
betydning, kan bygningsradet tillate viders utbygging av disse, selv om de ikke ligger pa de arsaler
som er nevnt faran.

§2 Bebyggelsen skal veere dels tett, dels dpen etter som det er vist pa byplanen. Hvor denne fastsetter
apen bebyggelse skal bygningens vasre helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles
grenselinje og for evrig frittiggende med mindre det er bestemt anneredes | byplanen ved fastsettelse
av indre byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjeres for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par.
&

Minste avstand mellom frittiggende bygninger skal svare til hayeste tilstetende bygnings heyde, mait
fra overkant terreng til murlivets avre avslutning, og ikke veere under 8 m.

£3 All ny bebyggelse skal feres cpp i de vedtatte byggelinjer. Hver indre byggelinjer ikke er regulert, er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser.
Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterends bebyggelss, som er fart
app far disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller
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tilbygning som bygningsloven ag de alminnelige bygningsvedtekier i evrig tillater. Dette gjelder safremt
bygningsradetikke mener at disse arbeider ma betegnes som hovedombygging eller e til hinder for
gjennomfering av byplanen,

Fasadelengden far enkelt fritliggende bygning ma ikke vaere over 32 m. Dersom to eller flere
bygninger bygges sammen langs b".'ggelinjen tillates dog en lengde innfil 40 m. B;rgnir!ger som ligger
pa hjerne gller i vinkel med gata males etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gards-)fasader
med fradrag av bygningens dybde.

Eksempel (lllustragjon) X+Y ikke over 32 m

resp. 40 m.

2 medregnes ikke,
Unintak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt pa byplanen ved indre byggelinjer eller
ved angivelse av fasadenes maksimumslengde.

B}ﬂ;ningene kan fares opp med det etasjeantall som er skrevet pa byplanen. Hvor gssimshoyder er
pafart skal bygningene fares opp til den heyde som saledes er angitt. Hvor planene ikke angir noe om
dette gjelder bygningsloven cg de alminnelige bygningsvedtekter.

Huvar det er regulert apen bebyggelse kan det aver det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anfart
pa planen, innredes overetasje (O.E.) il loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det
er flatt tak, innenfor tilbaketrukne yitervegger. Ingen del av overstasien ma ligge utenfor en
hellingsvinkel pa 45 grader.

Det ma sarges for at det | overetagjen, hver slik finnes, eller annet sted | bygningen, foruten vanlige
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av
Isilighetens gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isalert mot kulde. fuktighet og lignende pa slik mate som
bygningsmyndighetens bestemmer.

Overkant hovedgesims (d.e. murlivets avre avslutning) ma ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i
averste fulle etasje.

Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphoeld for mennesker
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med safremt det | denne bare innredes
portnerbalig (d.e. leilighet pa maksimum 3 veerelser og kjokken) og andre kjellerrom som er
nedvendige for bebeeme.

Uansett bestemmelsene | par. 1 kan bygningsradet, dersom reguleringsradet ikke har noe a innvends,
tillate fart opp uthus eller garasje pa den del av tomta som finnes passende, enten fritiggende eller i
direkte tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje ma ikke ha aver 1 etasjes hayde og ikke
benyttes til beboelze.

| det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittiggende bygning og nabogrense kan bygningsradet tillate
at det anbringes overbygninger over utgangsdorer dersom det fra disses yiterkant er minst 2 m il
nabogrense.

Hvar naboens samtykke er innhentet kan bygningsradet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det
benyttes til innkjorsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes hayde.

Bygningene skal ha fasademessig utstyr pa alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som harer
sammen skal de forskjellige bygningers ytre vaere i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal
veere utfart i noenlunde ensartede materialer ag farge og - savidt mulig - med giennomgasnde gesims-
og meneheyder, ke og sammenfallends takformer og harmaonerende arkitektur,

Huvar det er regulert apen bebyggelse pa byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke liggeri
gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med apent stakitt av hayst 1.2 m hayde,
fundamentert pa stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjeres ved vedtak av en felles plan for
storre sammenhengende omrader. Stakittet skal vaere av nmende ut: de og materialer for
sammenhengende omrader. Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det dpne
omrade mellom frittliggende bygningsblokker. Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra
gata fares opp muret eller stept innhegning av minst 1.80 m hayde i linjen mellom gatefasadene.
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Uansett foranstaende gjelder for nedennevnie falgende SERBESTEMMELSER (pa byplan anfart
SB.)

1.¥.{Vestre Bydel ||, vedtekt nr. 171).

Pa bebyggelsen langs Gyldenlaves gates sorside mellom Eckersbergsgate og Lovenskiclds gate skal
hovedgesimsens hayde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenleves gates
middelheyde utenfor vedkoemmende kvartal. Den samlede bredde av vinduer | mansardtakflater mot
gate ma ikke overskride 4/10 av dennes lengde.

2. ¥.{\\estre Bydel II, vedtekt nr. 171).

Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjeres
sammenhengende og folgende en byggelinje som er vist pa reguleringssjefens plan av 15/5.1928.
Bebyggelsen langs Middelthuns gate | 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate | 55 m lengde fra
disse gaters hjarne utfares etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse.

3.Y.(Vestre Bydel ||, vedtektnr. 171).

Matr.nr. 20 Majorgmveien 246 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i starre
utstrekning 2nn na i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges nermers
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn na safremt sist nevnte eiendom bebygges naemere denne grense
enn 4 m.

Matr. nr_1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til
bestiends nabogavl pa henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien.

5. .(Vestre Bydel ||, vedtektnr. 171).

P_é Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terraszebygningene mellom
vaningshusene kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal | det yire gis samme fasadeutstyr
som vaningshusens.

Garasjene ma bare beryttes for private biler.

Terraszebygningenes overkant skal ikke ligge over eote 34.0. Innkjorsel til tomtene skal bare anordnes
fra Frognerveien. Mellom inngangene for avrig ma ingen gjennomkjorsel kunne finne sted.

S.Y.{Vesue Bydel Il, vedtektnr. 171). 3
Pa bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene pa den side,
=om vender mot gardsplass, fares opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen.

TYUTGAR.

B.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 172 A

Dersom noen del av bebyggelsen pa Roseanrggata 11 og 13 trekkes tibake min‘st 19.50 m fra .
Bergsliens gatelinje, kan det fillates gjennomgaende gesimslinje, som dog ikke ma ligge hayere enn pa
kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre cppbygg enn de
nadvendige skorstener, ventilagjonskanaler og tekniske anlegg (heiser).

9.Y a.(\Vestre Bydel |l vedtekt nr. 172 A).

| omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 ma ingen del
av bebyggelsen ligge hayert_a &nn 18 m over niva i den astenfor Iiggegde del av Thereses gate eller
Stensgata. Denne hayde males som fasadelengdens middelhoyde pa hver tomt.

9.Y b.Mot Stensparken gkal ingen innkjorsel eller inngang for elendemmene langs Thereses gate og
Stensgata vaere tillatt.

10.Y . (Mestre Bydel [Il, vedtekt nr. 172 A).

Gjennem Gronnegata 19 skal det mellom Grznnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to
passasjer gkal hver ha 1 - en - etasjes hoyde regnet fra Grannegatas niva, og veggens ut mot
passasjene skal vaere uten apninger.

Bygningene pa de tomter som stoter til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.¥.{(Vestre Bydel |ll, vedtekt nr. 172 A).
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Pa Hegdehaugsveien 1? 18,21 ma bygningenes hayde mot gardsplass i dette ogsa
flaybygningene) ikke pa nos punkt averskride en hovedgesims pa kots 47 45 med overetasjen innenfor
en linje i 45 graders vinkel med horisontalen.

12.% . (Mordre Bydel 1, vedtekt nr. 173).
Pa Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er
mindre enn 3 vaerelser, pikevaerelse og kjekken.

13.Y.(Mordre Bydel |, vedtekt 173).
Pa eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23 25 ag Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt vaningshus
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter.

14.%.(Mordre Bydel |, vedtekt nr. 173).

Det kan regnes med disp jon fra fi taend dtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 -
21, hwis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formal. Reguleringsradet kan i
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen.

15.Y.(Vestre Bydel || vedtekt nr. 174).

For emradet mellom Drammensgveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og
jembanelinjen gjelder felgende bestemmelzer:

Pa hver parsell ma bare oppfares et vaningshus og dette ma ikke innredes for annst eller mer enn tre
familiebaliger. Innskarne takvinduer tillates ikke.

16.Y.(\Vestre Bydet |, vedtekt nr. 174).

For euendommer pa begge sider av Knstlnelundvelen nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: Pa hver
parsell mé bare oppfa res et fritiggends vaningshus, som ikke ma innredes for annet eller mers enn to
familieboliger. Huset ma ikke i noen retning ha sterre lengde enn 18.0 m og ikke ligge neermere
nabogrense enn 5,0 m. Hayden ma ikke vaere storre enn 2 etasjer, eventuelt med tilegg av 1
tilbaketrukket Ioﬂsetasje.

A7.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimsheyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den starste heyde bygningen kan fares opp til.

18.Y.(@stre Bydel |, vedtekt nr. 184).

For omradene:

1)Westre grense og forlengelsen serover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av
samme eiendom - estre grense av nr. 50 Ekebergveien - sandre og estre grense av nr. 7
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Sondre Utfarisare” -
‘feeringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten
ogsd nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien.

2)Sennenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.gjelder falgende
bestemmelser:

a)Minsteavstanden mellom bygninger pa samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene | paragraf 2,
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstatende bygnings heyde heller ikke overskrider dette mal.
b)Enkelt bygnings areal ma ikke vasre mere enn 150 m®. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fazadelengden ikke overskride 30 m.

c)Bygningenes hoyde skal vaere begrenset til 2 fulle etagjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net
avsnitt.

19.Y.(@stre Bydel |, vediekt nr. 184).

| titfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c, 5d og 7 og for omradet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og estgrensen for Kenowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelze
(ikke industri) skal bestemmelsene | sserbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.

\edtatt av reuleringsradet 25/3 1847,

Reguleringsradet, eller, hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor
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saerlige grunner taler for det. Dette ma i filfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de

alminnelige bygningsvedtekier for Oslo.
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@stre bydelsplan V. 5-195, 28.4.1947 Vedtext 1828

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SOME.

Denne vedtekt omfatter felgende vedtektsnummer:
Vedtekt nr Wedtatt Gaodjent av bystyret Stadfestet av dept. Byplan
170 Gi4-37 2011-1938 3/2-1939 1611
1728 B5-37 &12-1938 32-1939 VB
176 2719-38 16/M10-1542 22112-1942 1B.IV
200 Del av Grunerlokka 23/5-1947 269-1947 181
180 28908-39 2781942 6/11-1942 (s-176) 1B.1
1828 28111-38 28/4-1947 @B
187 2314-40 1B.V
195 16/8-38 {Maks ges. + 12.0) par. Sjurseya

19 havneloven

Byplanvedtekt.

5 1.A Detfillates med de nedenfor under p. B nevnte unntak bare fart opp bygninger bestemt for boliger eller
forretningslokaler forutzatt at disse ikke er i strid med bygningsvedtektenes par.63 - 1. Det er dessuten
adgang til oppfarelse av stall, garasje eller lignende bebyggelse til oppbevaring av driftsmidier.

B. Unntatt fra foranstaende er arealer som er satt av til:

1. Offentlig bebyggelse =a lengs de disponeres til dette bruk, pa reguleringsplanen merk. “Off. bebygg.”.
2. Industribebyggelse, pa reguleringsplanen merket med gult. Pa tomter, hvor det finnes eldre
indusvianleg_g av nevneverdig betydning, kan bygningsradet tillate videre utbygning av disse selv om de
ikke ligger pa de foran nevnte arealer.

§ 2_All ny bebyggelse skal feres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er angitt er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser og side og bakbygninger er her
tillatt i sann utstrekning at bygningslovens krav til lys ag luft for oppholdsrom for mennesker tilfredsstilles.
Denne bebyogelses heyde ma ikke overstige de tilherende gardsroms minste utstrekning:

Er gardsrommet uregelmessig kan bygningsradet fastsette en giennomsnitisheyde. 2
Hver flere gardsrom steter til hwerandre og er sikret met bebyggelse, skal bygningsradet kunne beregne
hayden i forhold til disses sammenlagte utstrekning.

Pa side og bakbygninger tillates ikke tilbaketrukne overetasjer over denne heyde. og taket skal veere flatt

med heldningsvinkel pa maksimum 10 grader.

Uansett det som &r nevnt foran kan bygningsradet tillats at na eksisterende bebyggelse som er fort opp far
disse vedtekier tradte | kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om eller filbygning som

bygningsloven og de almmnellge bygningsvedtekter forovrig tilater. Dette gjelder saframt bygningsradet
ikke mener at disse arbeider ma betegnes som hovedambygning eller er til hlnaer for gjennomfaringen av

byplanen.(Denne paragraf er i den foreliggende form vedtatt av reguleringsradet /6 og &/8-1944, godkjent

av "ordfareren” 30/11-1944 og stadfestet av innenriksdepartementet 9/1-1945)

53 Bygnlngen skal feres opp til den starste gesimshayde som er fastsatt ved byplanen. Hver det ikke er
pafert gesimsheyder eller etasjeantall skal bebyggelsen fares opp il den starste heyde sam er tillatt etter
vedtekt til byaningsloven par 71
Over gesmsen kan - eventuelt skal - feres opp overetasjer i slikt antall og innenfor den vinkel, som er
anfert pa regulerlngs planen. Hvor ingenting er anfart om takvinkelen skal overetasjen ligge innenfor en
hellingsvinkel pa 45 grader. Mellom overetasjen og gesimsen skal taket vaere flatt, taket for wyrig skal
vaere flatt med en hellingsvinkel pa maksimum 10 grader.
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§ 4.Bygningene skal pa alle fra gaten synlige sider (heriblant ogsa branngavier, forsavidt disse ikke er dekket

av nabohus) ha fasademessig utstyr. De forskjellige bygningers ytre skal for sammenherende
bygningsgrupper veere | det vesentlige | samsvar med hverandre, utfert | noenlunde ensartede materialer
og farge samt - sa vidt mulig - med gjennomgaende gesims- og menehayder, like og =ammenfallende
takformer og harmonerende arkitekiur.

_Hvor det er regulert tilbaketrukket byggelinje skal elendommene mot gate innhegnes med apent

“parkgjerde" av hoyst 0.{50 m heyde. Fra dette kan unntak gjeres ved vedtak av en felles plan for starmre
sammenhengende omrader. Innhegningen skal veere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengends omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av apent omrade mellom bygningsblokker.
Det kan ogsa forlange at det il dekning av innblikk fra gata fares opp muret eller stapt innhegning av minst
1,80 m heyde i linjen mellom gatefasadene.

§ 6. Uansett foranstaende gjelder for nedennevnte folgende Sesrbestemmelser. (pa reguleringsplanen anfort

SB.)

1.{Indre bydel lll, vedtekt nr_-170 og Vestre bydel Ill, veditekt nr.172 B) Bebyggelsen rundt St.Olavs plass
skal fores opp til den heyde for gesims og ovemygnlng som er vist pa plan og skjema vedtatt av Oslo
reguleringsrad 22. oktaber 1936. Fasade mat gardsplass kan feres opp til samme hayde. Langs de
tilstetende gater skal hovedgesimsen pa de tomter som steter til plassen fares opp til samme hayde og
aver denne kan det fares opp overstasjer innenfor en linje | 45 graders vinkel med horisontalen.

2.{Indre bydel Ill, vedtekt nr.170) Pa bebyggelsen i kvartalet mellom Torget - Kirkegata - Karl Johans gate
- Kongens gate skal hovedgesimsen ligge omkring kote + 28,0 hvorover det skal vaere balustrade med
goverkant omkring + 29,0, Over hovedgesimsen skal oppferes overetasje, 30 m hoy og 1,20 m
tilbaketrukket fra fasadeflukten. Pa Torget 2's fasade mot Kirkegata skal 1ste stasjes ytterflate legges ca.
2,25 m tilbaketrukket fra den tidligere bestemte gatelinje {sidepartiene). Det derved frilagte areal reguleres
som fortau, men med adgang til anbringelse av seyler for de overiggende etasjer.(siste avsnitt er vedtatt
av regulenngsradet 31/1 og 11/4-1939)

3.{Indre bydel Ill, vedtekt nr_170) P4 bebyggelsen mot Karl Johans gate mellom Rosenkranzt gate og
Universitetsgata skal overetagje eller arker pa kote + 28 80. Takene skal overkant av hovedgesims ligge
pa kote +26.30 og overkant ha samme helling som nr. 33 og ingen del (skorstener og ventilasjonspiper
unntatt) ligger over kote + 32,30,

4 {Indre bydel IIl, vedtekt nr.170) Pa bebyggelsen mellom Medre Hammersborg gate - Mellergata - Krist
kirkegard - Just Heegs gate kan taket ha en hellingsvinkel pa innil 30 grader.

5.0pphevet ved vedtak av 24/8-1843.

6a.{Indre bydel Il vedtel-':t nr.170) Pé Storgatas vestside mellom Youngs gate og Bernt Akers_ gate skal
‘ete etasjes byggelinje vare 7,0 m tilbaketrukket fra gatelinjen og fortauet med en fri hayde pa minst 4,5 m
tilates anbragt pa denne del. Gb. Beeresoylene i 4.5 meters hoyde utferes med det minste tverrsnitt som
statiske hensyn tilsier.

7.0pphevet ved vedtak av 11/3 og B/5-1947.

8.(Indre bydel IV, vedtekt nr.176) | den indre fleybebyggelse i kvartalet mellom Stenersgata -
Lybekkergatas forlengelse - Karl 12's gate - Gunnerus gatas forlengelse og Nygata kan rom til varig
apphold for mennesker bare innredes i de to everste etagjer.

5.(Indre bydel I, vedtekt nr_180) Bebyggelsen mot Fridtjof Mansens plass skal ha 2 etasjers oppbygg over
hovedgesimsen med ubrudt fasadevegg 2 m innenfor reguleringslinjen.

10.{Indre bydel |, vediekt nr.180) Fasaden langs Drammensveiens serside mellom Observatoriegata og
Cort Adelers gate skal utferes etter en samlet felles plan, tiltratt av alle grunneiere. Den i byplanen
regulerte gesimshayde og byplanvediektens bestemmelse i par. 3 er ikke obligatoriske, men
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gesimsheyden er fastsait som maksimumshoyde.

11.{Indre byde| I, vediekt nr.180) | havneomradet er den under par. 3 nevnte gesimsheyde ikke
abligatorisk idet de tall som er fastsatt i byplanen angir de storste tillatte hayder.

§ 7. Requleringsradet, eller hwor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtektene hvor

saarlige grunner taler for det. Dette ma i tifslle skje under i gelse av bester lzene i bygningsloven
ag de alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for oQﬂrg sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune. 3°

Vedtaksdato: 28.07.1977 &
Vedtatt av: Miljoverndepartementet ;;1)*9
Vedtaksdokumenter: 157701394 o
Lovverk: BL 1965 v
Hoydereferanse: OSLO LOKAL &4_"'5
Merknader: Planen er helt eller d&hﬁ)s opphevet som felge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogs4 S- §§3? 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre pliﬁer' V300589, V290689, V300187, V0BO384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g&ﬁlEBfi V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186§®?190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 £10184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 29@3 6182,2901,V110396, V290894, 3338,V280885, 15189, 8886, V301288,
V22038Qﬁ13057§! 36982,8786,33390,V030993,V190192, V080285, 24385, V160895,
V27Qﬁ§8 V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,
@1095 V231296,011002,V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.

. Bescksadresse:
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Osla Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Dostadresse. Kundesenteret: +47 23 49 1000

postmottaki@pbe.oslo kommune.no

Boks 6+ Sentrum, Org Nr.: NO 971 040 823 MVA

aslo kammune.na/plan-bygg-og-siendom 0102 Oslo

S5-2255

S-2255, 28.1.77 (SE ENDR.§7, 5-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | 05L0 KOMMUNE.

Miljevemdepartementet har | brev av 28_ juli 1977 og 19. Oktober 1977 | medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kemmunestyres vedtak av 29, april 1976 em bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

My paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1101987, 5-2937.

§ 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 | den utsirekning de er vist pa
planen. Videre oppreftholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer,

§3.Fer bygge}illatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsezplan for vedkommende eiendem. Etter
bygningsradets bestemmelse | det enkelie tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

54 | omrader regulert til blanding av bolig/kontorforretning skal det ved nybyaging innpasses flast mulig
beliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvear det er regulert til blanding av ferretningkontor eller boligiforretningfkontor, skal det sokes
innpasset forretninger i 1.etagje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etagje mot gate
kan kun tillates | seerige tilfelle.

§5. | denne planen betyr utnyttelzesgrad (U) det samlede brutte gulvareal for et avgrenset am rade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutte grunnarealfor nyggeomradene innenfar omracet.
Brutts grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hver det er stame brutto etasjehayde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en tecretisk etasjehoyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet | tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
neervaerende plan, 2kal gjelde foran denne plan.

5-2937, 01.10.87 (se tidl, 5-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljevemndepartementet har | brev av 28 juli 1977 og 19. oktober 1977 | medheold av paragraf 28,1 jfr. paragraf
27 i bygningslow av 18. juni 1985 stadfestet Osle 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. | denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssparsmalet.

Far prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere a kontakte bersrte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller seknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspersmalet alltid vurderes.

5-2255 doe Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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Velkommen til

Nordvik
Biorvika

J

Dronning Eufemias gate 14, 0191 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Gamle Oslo og vet hva boligkjgperne i disse
omrddene er opptatt avi valget av sitt nye hjem.
Gjennom vare digitale Igsninger skaper vi interessen du

trenger for din bolig pd helt nye mater, tilpasset de

nordvikbolig.no/kontorer/bjorvika

digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

verdivurdering eller ta en titt pd boligene vi har for salg.

22049000
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9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

Som kunde i Nordvik kan du sgke om boligldn
hos var samarbeidspartner Storebrand, og

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd 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 rdd og god hjelp med kort svartid.

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik



(%) NORDVIK

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nar du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behov, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for
uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders

varighet

Pris andelsleilighet: 9 300,-
Pris selveierleilighet: 12 700,-

Eksklusivt
for Nordviks

Boligkjeperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjeperforsikring fra Help med 5 &rs
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 méneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 300,-
Pris selveierleilighet: 18 700,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsa kjgpes separat og kommer da sammen med
kostnadsfri flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,-

Selveierleilighet/rekkehus: 11 800,-

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjeperforsikringen
fra HELP.

Ved kjop av Boligkjgperpakken far du gunstige betingelser ved kjgp av innboforsikring etter at
forsikringsperioden pa 3 méaneder er utlgpt. Dette gjelder ogsé for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

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 avgjgrelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger & vite om klagemuligheter her:

Boligkjeperforsikring 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 szerskilt

Dersom du ikke @nsker var pakkelgsning, kan Boligkjeperforsikringen kjgpes alene. Gi i sa fall beskjed til
din eiendomsmegler om at du gnsker a kjgpe forsikringen for seg.

Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da mé 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 nsermere detaljer henvises

det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nazermere 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 maneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand CHELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Besgksadresse: 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 lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund,
Eiendom Norge og
Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og
er gjeldende fra 1. januar 2020.

GENERELT

Lov om avhending av fast
eigedom (avhendingslova/
avhl.) av 3. juli 1992 regulerer
kjgper og selgers rettigheter
og plikter ved overdragelse
av fast eiendom og andelerii
borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal
eiendommen, ndr annet

ikke er avtalt, overdras med
innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal fglge
med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er 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 fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. 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
nedenstdende liste som ikke
finnes p& eiendommen, vil det
heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger
der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

3. VARMEKILDER, slik som
ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner,
fglger med uansett
festemdte. Frittstédende
biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger
ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke
har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pd visning.

4.TV, RADIO OG
MUSIKKANLEGG.
TV-antenner og fellesanlegg
for TV, herunder

parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfglger
der dette eies av selger.
Veggmontert TV/flatskjerm
med tilhgrende festeordning
samt musikkanlegg fglger ikke
med (se ogsd punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte
speil og hyller, fastmonterte
glass- og hadndkleholdere,
herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP
medfglger, selv om disse

er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel
Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og
lignende, medfglger.



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, fastmonterte hyller og
Igs eller fastmontert kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER

og annen type innvendig

og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER

av alle slag, samt
fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER
medfglger med komplett
anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler,
lysstoffarmatur, fastmonterte
“spotlights”, oppheng og
skinner med spotlights samt
utelys og hagebelysning
medfglger. Vegglamper,
krokhengte lamper, lysekroner,
prismelamper og lignende
som er koblet til sukkerbit eller

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

12. INSTALLERTE
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 lyspaerer
eller smartpaerer montert i
sokkel medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER
og eventuelt holder/hus til
disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS 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 medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

16. FASTMONTERT
VEGGLADER/LADESTASJONTIL
EL-BIL medfglger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU,
feiestige og lignende
medfglger der dette er pdbudt.
Lgse stiger medfglger ikke.

20.
BRANNSLUKNINGSAPPARAT,
BRANNSLANGE og
ROYKVARSLER medfglger der
dette er pdbudt. Det er eier

og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes p& enhver
eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid fglge med ved
salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NGKLER til
eiendommen som selger eri
besittelse av skal overleveres
kjgper pd overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportdpner
e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelds, skal 1&s og nagkler til
disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER,
bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger
séfremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i
handelen.



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virking fra . januar 2014, i forbindelse med

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet,
Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges
Eiendomsmeglerforbund, p&d grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Til hayre gis en oversikt over de retningslinjer som
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved
budgivning pd eiendommen. Avslutningsvis gis ogsd en kort oversikt

over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Fer det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette
seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell

salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

I. P& foresparsel vil megler opplyse om aktuelle bud pd eiendommen,

herunder om relevante forbehold.

92.Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogs& budforhayelser

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsd elektroniske meldinger som e-post og SMS nar

informasjonen i disse er tilgjengelig ogsd for ettertiden.

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

megler for bud avgis.



4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden.
| forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal megleren
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere

ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, sa
langt det er ngdvendig, & orientere oppdragsgiver, budgivere og
ogvrige interessenter om bud og forbehold. Det ber ikke gis bud som
diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med
en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden
pd en forsvarlig mdte som sikrer oppdragsgiver og interessenter

et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraradde

budgiver & stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor

oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal s& langt det er ngdvendig og mulig holde budgiverne
skriftlig orientert om nye og hoyere bud og eventuelle forbehold.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at

budene deres er mottatt.

7. 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.

8. 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 fremmes gjennom

fullmektig.

Viktige avtalerettslige forhold:

|. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjep av fast eiendom.

9. Ndar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet 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 far denne tid avslds av selger
eller budgiver f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pd flere eiendommer samtidig dersom man

ikke @nsker & kjope flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for

eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nd&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen

akseptfristens utlep er det inngdtt en bindende avtale.

Husk at ogsd et eventuelt bud fra selger til kjsper (sGkalte “motbud”),
avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at det foreligger en
avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av

kjeper.



Budskjema i

Adresse: Vdlerenggata 15 0657 OSLO

Betegnelse: Gnr 232, bnr 352 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pd kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 34-0004/25

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pd alle budgivere.
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til
& unnlate & formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften
§ 6-3

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

O Egenkapital ved salg av egen bolig. [J Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar 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 ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr 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:

[[]Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet (forbruker)
[JJeg er en fysisk person som handler som ledd i naeringsvirksomhet

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







nordvikbolig.no



