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lrelastgata 21



Salgsoppgaven produsert 23. juli 2025

— Bjorvika

| ekker 2-R selveier i 6 etasje m/solrik nordvestvendt balkong -

Fiernvarme inkl. - Heis - Takterrasse - Garasjeplass™
Prisantydning 5900 000,- Boligtype Selveierleilighet
Omkostninger 148 850,- Eieform Eierseksjon
Totalpris 6 048 850,- Byggedr 2014
Fellesutgifter pr. mnd 2 998 -
BRA-i 30 kvim Megler Marthe Grgnnslett
Totalt BRA 46 kvm Telefon 45395 315
Soverom 1 E-post m.gronnslett@nordvikbolig.no
Etasje 6
Megler 2 Nikolai Strickland
Telefon 988 80 642

E-post n.strickland@nordvikbolig.no









Kort

fortalt

Velkommen til Trelastgata 21 presentert av Marthe Grgnnslett v. Nordvik
Bjgrvika. Her har vi gleden av @ presentere en lekker 2-roms selveier i 6.
etasje i Bjgrvika. Leiligheten byr pd kvaliteter som solrik nord vestvendt
balkong, gjennomgdende god standard og en fin planlgsning.
Beliggenheten gir naerhet til alle fasiliteter byen har & by pd, i form av
servicetilbud, offentlig kommunikasjon og rekreasjonsmuligheter. Her bor
du virkelig midt i smgrgyet.

Hgydepunkter:

Pen 2-roms pd Barcode

Meget god intern beliggenhet i 6. etg

Nord vestvendt balkong med gode solforhold
Gjennomgdende god standard i moderne bygg fra 2014
Lave felleskostnader med fjernvarme inkludert

Heis

Takterrasse med fantastisk panoramautsikt

Mulighet for @ kjgpe garasjeplass for MNOK 1.200.000,-
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Arealer og innhold

BRA-i:

BRA-e:

Totalt BRA:

TBA:

39 kvm
7/ kvm
46 kvm
6 kvm

Beskrivelse

6. etasje:

BRA-i: 39 kvm. Entré, stue/kjokken, soverom og bad.

BRA-e: 7 kvm. Boder i kjelleren 2 stk pa 2,2m2 og 5,2m2 er medtatt som
BRA-e etter ny standard og som s-rom etter gammel standard. Boder er
oppmalt av eier.

Total BRA: 46 kvm.

TBA: 6 kvm. Utvendig balkong er medtatt som TBA 6m2. Balkongen ligger
vendt mot nordvest.
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Nokkelinformasjon

34-0148/24

Selveierleilighet

Trelastgata 21, 0191 OSLO
Gnr 234, bnr 130, snr 38 i Oslo kommune

Shinojaa Ajinthan
Ajinthan Kanthasamy

5900 000,- (Prisantydning)

Ombkostninger:

147 500,- (Dokumentavgift)

260,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjgte)

12 700,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

148 850,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
161 550,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

6 048 850,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))

6 061 550,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))

Informasjon om boligen

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at

eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige

avgifter/gebyrer.

Om boligen

2014

BRA-i: 39 kvm
BRA-e: 7 kvm
Totalt BRA: 46 kvm
TBA: 6 kvm

Beskrivelse:
6. etasje:

BRA-i: 39 kvm. Entré, stue/kjgkken, soverom og bad.

BRA-e: 7 kvm. Boder i kjelleren 2 stk pd 2,2m2 og 5,2m2 er medtatt som BRA-e

etter ny standard og som s-rom etter gammel standard. Boder er oppmalt av eier.

Total BRA: 46 kvm.

031



032

Informasjon om boligen

TBA: 6 kvm. Utvendig balkong er medtatt som TBA 6m2. Balkongen ligger vendt

mot nordvest.

Leiligheten ligger i 6. etasje og inneholder entré, bad, soverom og dpen stue-
/kjgkkenlgsning. Utgang fra stue til nord vestvendt balkong pd 6 kvm. Leiligheten
disponerer to boder pd hhv 2,2m2 og 5,2m2.

Entré
Leiligheten ligger i byggets 6. etasje og har heisadkomst til leiligheten. Vel inne
mgter du en romslig og innbydende entré med god plass til @ henge fra deg

yttertgy. Entréen har parkettguly og moderne downlights i taket.

Stue
Lys og luftig stue med store vindusflater. Det er plass til bdde spisebord og sofa i
stuen, som sammen med en dpen stue- og kjgkkenlgsning gir rommet en sosial og

koselig atmosfaere.

Kjgkken
Moderne kjgkken med lyse glatte fronter, laminat benkeplate og godt med
benkeplass. Kjgkkenet har ogsd nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal, samt rikelig

med skapplass.

Bad

Moderne og pent flislagt bad fra 2014. Innredningen bestdr av servant med
underskap, praktisk dusjhjgrne med glassdgrer, vegghengt toalett, speil med
belysning, samt opplegg for vaskemaskin. Badet har behagelig gulvvarme og

mekanisk avtrekk.

Soverom
Stilrent og luftig soverom med god plass til dobbeltseng med nattbord pa begge
sider. Store vindusflater skaper et luftig rom med behagelig sovemiljg. Det er godt

med lagringsplass i romslig garderobeskap.

Det er mulighet for a kjgpe garasjeplass med heisadkomst for MNOK kr.
1.200.000.-.

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:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5940 kroner for ett ar
Motorsykkel og moped: 2970 kroner for ett ar

El-bil : 2000 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1000 kroner for ett ar

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

parkering/parkering/beboerparkering/.

Ndar ble boligen overtatt av ndvaerende eier(e)?
10. mars 2021

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?



Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: SP6156895

Forsikret i: If Skadeforsikring NUF

Stavern taksering AS v/ Rune Larsen

Leiligheten liggeri é. etasje i boligblokk over 16. etasjer, samt takterrasse og kjeller
med garasjeanlegg og boder. Bygningen er oppfert i stdl og betong. Fasader
forblendet medfasadeplater. Etasjeskiller av betong. Vinduer og balkongdgrer
med 3lags isolerglass. Felles trapp i stapt betong. Personheiser i oppgang. Flatt
tak tekket med papp/ membran og takterrasse. Sameiet Cliffhanger bestar av 70
boligseksjoner og 2 neeringsseksjoner. Balansert ventilasjon med styring fra entré.
Ventilasjonsanlegg i himling pd bad. Det er montert rgykvarslere, sprinkleranlegg
og det finnes brannslukningsutstyr i boligen. Sikringsskap med automatsikringer.
Utelys og stremuttak pd balkong. Lyd og brannklassifisert entrédgr. Dgrcalling

med portdpner og video. To heiser i felles oppgang

Leiligheten holder god standard med bl.a. flislagt bad med varmekabler, og
opplegg for vaskemaskin. Parkett pd gulv i alle oppholdsrom. Lys og pen stue med
store vindusflater sikrer gode lysforhold. Moderne kjgkkenlgsning med glatte
fronter, laminat benkeplate, godt med skap/benkeplass og integrerte hvitevarer.
Leiligheten har ingen avvik med TG2- TG3. Alle innvendige bygningsdeler er

vurdert og beskrevet i rapporten under forskjellige avsnitt

UTVENDIG

Informasjon om boligen

Fastkarm og toppsving vinduer med alu utvendig og tre innvendig. Ytterdgrer i
malt tre med |ds sylinder og

dgrklinke, balkongdgr av malt tre og aluminium. Dgrer er i god stand. Balkong av
betong med tremmegulv rekkverk av stdl. Balkong er pd 6m2 og ligger nordvest

vendt.

INNVENDIG
Gulv har overflater av parkett, flis pd bad. Vegger har overflater av malte plater
og malt mur, flis pd bad. Himlinger har overflater av malt betong, malte plater pd

bad. Overflater er i god stand.

Fglgende punkter har fatt TGIU (ikke undersgkt) i tilstandsrapporten:
Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom
Tekniske installasjoner > Varmesentral

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Falgende punkter har fatt TG2 (avvik som ikke krever umiddelbare tiltak) i
tilstandsrapporten:

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

P& grunn av elde pd deler av anlegget (eldre en 5 ar) uten el kontroll de siste 5
drene. bar hele anlegget sjekkes av fagfolk. Eier har gjennomgatt spagrsmal vedr

elektrisk anlegg. Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet.

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
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Informasjon om boligen

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

kjgper.

Fglgende medfglger ikke leiligheten;

- Hyller pd& vegg i stuen

Boligen kan leies ut i trdd med gjeldende lovverk. Vedtektene inneholder ingen

begrensninger av eiers utleieadgang.

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dggn i dret, jf. eierseksjonsloven § 24. Grensen pd
90 dggn kan fravikes i vedtektene, men ma settes til mellom 60 og 120 dggn. Med

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

Energi og oppvarming

B - grgnn

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

riktig.

Energiattest er basert pd ndvaerende eiers/ husstands senere dars forbruk og
utgifter. Dette vil kunne variere avhengig av antall familiemedlemmer i
husstanden, gnsket innetemperatur, egne fordelsavtale mv. Megler har intet

ansvar for informasjon som fremgdr av energiattesten.

Oppvarming via felles varmesentral med radiatorer.

Dkonomi

Kr 2 998,- pr. mnd.
Inkluderer: Varmtvann, fijernvarme, TV/bredbdnd, vaktmestertjeneste, drift og

vedlikehold, felles renhold mm.

Driftskostnader: Kr 2549,-
Tv og internett: Kr 449,-

Primaerbolig: Kr 1134 730,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 4 538 921,- 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.

TV/internett grunnpakke er inkludert i felleskostnadene.

Sameiet

Sameiet Barcode ABBY, orgnr. 915432603



Sameiet Barcode Abby er registrert i Foretaksregisteret i Brganngysund med
organisasjonsnummer 915 432 603. Sameiet bestdr av 157 boligseksjoner og 6
naeringsseksjoner pd eiendommen gnr. 234, bnr. 130 i Oslo kommune. Sameiet

bestdar av tarn A, tarn B, byhus samt naering.

Diverse informasjon:

- Sameiet har egen hjemmeside med relevant og nyttig informasjon. Se:
https:/www.barcodeabby.no/

- Sameiet har en egen facebookgruppe "Sameiet Rostockgata/Trelastgata B13"
hvor spgrsmal og annet kan stilles

- For bestilling av nye systemngkler, ta kontakt med Usbl pd e-post
ngkler@usbl.no. Oppgi ngkkelnummer

- Vaktmestertjenester utfgres av Usbl Boservice

- Det er sykkelparkering i K2 og K3 og alle har rett til en bod i Kl

- Treningsrom

- Felles takterrasse

Boligbyggelaget Usbl

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse. Overdragelse av seksjon md meldes

til styret og forretningsfagrer fgr overtakelse for registrering.

Det eringen fellesgjeld.

Informasjon om boligen

Forrige drs regnskap viste et drsresultet med underskudd pd kroner 842 236,-.
Dette skyldes i hovedsak stgrre vedlikehold slik som maling av 32 etasjer, vegger,
64 dgrer til trappelgp, 32 dgrer til sikringsskap, samt 147 entredgrer. | tillegg ble
det utfert vedlikehold og kontroll av heiser. Generelt har det ogsd vaert hgye
strem- og energikostnader som har hatt en innvirkning pd driftskostnadene. |

inneveerende dr er det budsjettert med et overskudd pd kroner 805 877,-.

Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.
- Det er kun tillatt & bruke gass- eller elektrisk grill, og i den utstrekning dette skjer

uten sjenanse for naboene.

Vi oppfordrer alle interessenter til & sette seg inn i sameiets vedtekter,

husordensregler, protokoller, regnskap m.m.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin

sameierbrgk.

Husdyrhold er tillatt sa lenge det ikke er til sjenanse eller ulempe for andre
beboere. Dersom en sameier eller leietager har husdyr, skal informasjon om dette
sendes til styret som til enhver tid skal ha oversikt over husdyr i bygget. Lufting av
kjeeledyr er ikke tillatt pd sameiets fellesomrdde, dette inkluderer takterrassen.
Hunder skal alltid vaere i band i ganger og gvrige fellesarealer. Overholdes ikke

foranstdende regler, kan dyret forlanges fijernet med tre - 3 - mdneders varsel.

Protector Forsikring Asa
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Informasjon om boligen

Polisenr. 1442095

Tomt

Tomtestgrrelse: 1965 kvm (Eiertomt)

Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer at sameiet eier og
disponerer over de aktuelle omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt
seksjon en eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med mindre annet er

uttrykkelig avtalt i avtale eller at det fglger av vedtektene.

Arealbekreftelse fra Oslo kommune er vedlagt salgsoppgaven. Tomtegrenser er

ikke kontrollert.

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

Bjarvika er et moderne og vakkert nabolag med boliger, butikker, restauranter,

serveringssteder, kontorbygg, kunst og kultur av hgy klasse. Naerheten til vannet
gjer det til et flott sted & bo, hvor man enkelt kan ta seg en svammetur i sjgen,
nyte kveldssolen, vandre langs havnepromenaden, besgke en fortauskafe eller

oppsgke det brede spekteret av kulturopplevelser omradet byr pa.

Barcode i Bjgrvika har kort avstand til alt du trenger, i tillegg til & by pa
imponerende arkitektur og et stadig mer pulserende byliv. | de fgrste etasjene av
Barcode-bygningene finner du et variert utvalg av butikker, restauranter, kafeer
og kulturtilbud. Blant annet har du Joe & The Juice, Apent Bakeri, Stock, Vesper
Bar, Dinner, Maemo, Lut/laget og Vaaghals. Nye Meny og vinmonopolet ligger

ogsd i gangavstand fra boligen.

Med trikken og bussen like i naerheten, og Oslo Sentralstasjon en kort spasertur
unna, er det enkelt @ komme seg rundt uansett hvor du skal. Sats i "MAD-bygget"
og Barry's Bootcamp i nabobygningen er de naermeste treningssentrene. Omrddet
byr pé flotte muligheter for turer og jogging, med attraksjoner som
strandpromenaden, Operastranden, Middelalderparken, Ekebergdsen med
skulpturpark, Akerselva og Svartdalsbekken. Sgrenga sjgbad, med sine flotte
bademuligheter, ligger bare en kort spasertur unna. Det er kun 5 minutter & ga til

Oslo S og Flytoget.

Bjgrvika er virkelig i ferd med & ta form, med boligprosjekter som Eufemias Hage,
Dronninglunden, Eufemias Plass og Vannkunsten. Munchmuseet og Deichmanske
bibliotek, i tillegg til Operaen, gir deg tilgang til flotte kulturopplevelser, og de
ligger bare noen minutter unna. Uansett om du vil utforske fjorden med kajakk
eller sykkel, eller du foretrekker & fordype deg i bgker og kunst, har Bjgrvika alt du

trenger mellom himmel og hav.

Offentlige forhold



Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 30.04.2015.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pd grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige ndr et sgknadspliktig tiltak er utfert i
samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At
ferdigattest eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pd bygget

som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Offentlig vei, vann og avlgp i henhold til informasjon til kommunen.

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 omrader

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

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

Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter
og eventuell eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pa
inntil 2G som sikkerhet for krav som fglger av sameieforholdet, typisk vil dette

gjelde felleskostnader.

Informasjon om boligen

Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre
prioritet enn for eksempel lan til bank som er tinglyst pd seksjonen. Legalpant til

kommunen har prioritet foran legalpant til sameiet.

Ovrige kjopsforhold

Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to boligseksjoner i sameiet, jf.
eierseksjonsloven § 23. Seksjoner som eies av naerstdende eller via firma teller

med.

Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor sameiets kreditorer ansvarlige
etter sin sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har sameiet
legalpanterett i den enkelte eierseksjon 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

spgrsmadl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og omkostninger veere mottatt pd

meglers klientkonto.
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Informasjon om boligen

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

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig 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 radfarer seg

med eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og
skader kan ha oppstdtt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper

md 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.

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

som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom 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 gd 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 naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjgp.

|kke-forbruker - avtalevilkar

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

setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjgr

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &

undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som

forbrukere.

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Informasjon om boligen

| 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 ar fra overtakelsen.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller
vannskader. Vdr beste innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

hjemme. Forsikringen gjelder i 3 mdaneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

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

og dekker inntil 15 000 kroner i maneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsd kjgpes separat og inkluderer da
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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
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 budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra

selger.

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

benytte BanklD. 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 bgrinneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,

budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og

eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av ndvaerende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert 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
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 mate, 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 s@ 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 kigper 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 31 22 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 pdalagt & gjennomfare kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Informasjon om boligen

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfgrt kundetiltak, og dette farer til
at transaksjonen ikke kan gjennomfares 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 lzpende 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 oppgjar.

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Vederlag:

Provisjon: 0,80% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 47 200,-
Gebyr utlegg faktura tilstandsrapport kr. 650,-

Nordvik grunnpakke med trykket salgsoppgave* kr. 21 900,-
Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Tilrettelegging kr. 16 900,-

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

Utlegg:
Eierskiftegebyr kr. 6 385,-

Infoland - Informasjon forretningsferer kr. 3 473,-
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Infoland - Kommunale opplysninger kr. 800,-
Infoland - Seksjonering med vedtekter ca. kr. 446,-
Kopi av tinglyst dokument (pris pr. dok.) kr. O,-

Tinglyst sikringsobligasjon kr. 500,-

Ubekreftet utskrift av grunnboken pr. matrikkel kr. 128,-
Utlegg foto - Interigr og fasade kr. 4 000,-

Utlegg tilstandsrapport kr. 7 000, -

Samlet skal selger betale kr. 121 273,- 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, markedsfering og avholdte visninger) samt eventuelle
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen
som er kr. 3125,-.

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

eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 7. august 2025

Marthe Grgnnslett, Eiendomsmegler MNEF / Partner
TIf. 45395315

Nikolai Strickland, Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
TIf. 98880642

Nordvik Bjgrvika

Dronning Eufemias gate 14

0191 OSLO

Juridisk navn: Fjordbyen Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 930359815

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslgsninger og forsikringer til
kjgper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing gjennom Steddy,
brebdnd levert av Telenor, alarm levert av Sector alarm, strem levert av Fjordkraft
og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hyvilke tilbud kjgper og
selger far i forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvor i landet

eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-kjeden, og enkelte av

meglerkontorene i Nordvik-kjeden eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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Nabolaget Bjgrvika - vurdert av 111 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Offentlig transport

Aldersfordeling

¢ Enslige
® Godt voksne

o Etablerere

Skoler

Gamlebyen skole (1-7 kl.)
320 elever, 25 klasser

Vabhl skole (1-7 kl.)

203 elever, 13 klasser

Tayen skole (1-7 kl.)

342 elever, 16 klasser

Jordal skole (8-10 kl.)

597 elever, 44 klasser

Sofienberg skole (8-10 kl.)

417 elever, 28 klasser

Heltberg gymnas

160 elever, 7 klasser

Hersleb videregdende skole

10 min #
0.8 km

20 min #
1.5 km

20 min #
1.5 km

19 min #
1.5 km

7 min &
2.6 km

17 min #
1.3 km

22 min A

@ Bjarvika 4 min #
Totalt 25 ulike linjer 0.3 km
® Bjgrvika 4 min #
Linje 13,19 0.3 km
® OsloS 7 min #
Totalt 24 ulike linjer 0.5 km
© Gronland 13 min #
Linje1,2,3,4,5 0.9 km
4 Oslo Gardermoen 39 min &
Barnehager
Strekkoden barnehage (1-5 ar) Tmin #
53 barn 0.1km
Gamlebyen Urtehagen barnehager... 7 min #
70 barn 0.5 km
Nonneseter idrettsbarnehage (O... 13 min #
77 barn 0.9 km

X
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L0 QR S Cpapt
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1 =
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
M Bjgrvika 3570 2266
B Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2 654 586
Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100



Primaere transportmidler

® Gdende
© Egen bil
® Tog/t-bane

Sport

& Gamlebyen skole 8 min #
© Ruinparken ballgkke 10 min #
4 Barry's Barcode 1min #
% SATS Bjervika 3min A

«Sjoneert og bynéert med mer grontarealer enn

Tjuvholmen og Aker Brygge.»

—— Sitat fra en lokalkjent

Vedlikehold veier
Godt velholdt 92/100
Kvalitet pd barnehagene
Veldig bra 88/100
Vedlikehold hager
Godt velholdt 87/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2024



Norsk takst

Tilstandsrapport

/ﬁ Boligbygg med flere boenheter
© Trelastgata 21, 0191 0SLO

(i) 0SLO kommune

# gnr. 234, bnr. 130, snr. 38

Sum areal alle bygg: BRA: 46 m? BRA-i: 39 m?

Befaringsdato: 07.11.2024 Rapportdato: 07.11.2024 Oppdragsnr.: 22396-1108 Referansenummer: PG1185

Autorisert foretak: Stavern Taksering AS Sertifisert Takstingenigr: Rune Larsen Var ref: 34-0149/24

Norsk takst

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs videre p4 boligen, br du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt p4 omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstd misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerrédet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Stavern Taksering as

Var bedrift bestar av velkvalifiserte ingenigrer, byggmestere og takstmenn med bred erfaring fra byggebransjen.

Rapportansvarlig

y
Rune Larsen
Uavhengig Takstingenigr
rune@staverntaksering.no
994 09 100

N [ I

SENTRALY
Norsk takst GODKJENT
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Trelastgata 21, 0191 OSLO Stavern Taksering AS
Gnr 234 - Bnr 130 Moen 12
0301 OSLO 3948 PORSGRUNN Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/awvik eller tegn pa skader/awvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q \ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
y kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som &pning av vegger
— eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal i i . ige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ ige trapper ¢ * skjulte il j . j utenfor

ingen o full j ing av el- og VVS-i joner » iske forhold og bygnil plassering pa grunnen  bygningens
planigsning ¢ bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvi * utendgrs og . i estetikk og

arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

0.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygni

dige anbefaler tiltak, for ek |

utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.
Nér den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller flgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vare avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig X
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og mé ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 22396-1108

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Leiligheten ligger i 6. etasje i boligblokk over 16. etasjer, samt
takterrasse og kjeller med

garasjeanlegg og boder.

Bygningen er oppfert i stal og betong. Fasader forblendet
medfasadeplater. Etasjeskiller av betong. Vinduer og
balkongdgrer med 3@lags isolerglass.

Felles trapp i stgpt betong. Personheiser i oppgang. Flatt tak
tekket med papp/ membran og takterrasse.

Sameiet Cliffhanger bestar av 70 boligseksjoner og 2
naeringsseksjoner.Balansert ventilasjon med styring fra

entré. Ventilasjonsanlegg i himling pa bad.

Det er montert rgykvarslere, sprinkleranlegg og det finnes
brannslukningsutstyr i boligen.

Sikringsskap med automatsikringer. Utelys og stremuttak pa
balkong. Lyd og brannklassifisert

entrédgr. Dgrcalling med portapner og video. To heiser i felles
oppgang.

Varmtvann, fyring, kabel@itv og fiber er inkludert i
felleskostnadene.

Leiligheten holder god standard med bl.a. flislagt bad med
varmekabler, og opplegg for vaskemaskin. Parkett pa gulv i alle
oppholdsrom. Lys og pen stue med store vindusflater sikrer gode
lysforhold. Moderne kjgkkenlgsning med glatte fronter, laminat
benkeplate, godt med skap/benkeplass og integrerte hvitevarer.
Leiligheten har ingen avvik vi har gitt TG2- TG3. Alle innvendige
bygningsdeler er vurdert og beskrevet i rapporten under
forskjellige avsnitt.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2014

UTVENDIG G til side

Fastkarm og toppsving vinduer med alu utvendig og tre innvendig

Entredgr Ytterdgrer i malt tre med las sylinder og dgrklinke,
balkongdgr av malt tre og aluminium. Dgrer er i god stand.

Balkong av betong med tremmegulv rekkverk av stal. Balkong er pa
6m2 og ligger nordvest vendt.

INNVENDIG G til side.
Gulv har overflater av parkett, flis p& bad.

Vegger har overflater av malte plater og malt mur, flis pa bad.
Himlinger har overflater av malt betong, malte plater pa bad.
Overflater er i god stand.

Betong gulv som skille ned mot underliggende leilighet/areal som er
isolert, brannsikret og dimensjonert etter byggearets normer om
gulvet ikke er oppgradert i nyere tid. Det papekes at byggeskikk i
byggear var annerledes enn dagens krav med tanke pa lyd, brann og
statikk. Det er skjevheter som er mélbare men som ikke er til
sjenanse for bruken av leiligheten. Gulvet er ikke dpnet, derfor kan
vare antagelser vedrgrende oppbygging veere feil.

Malinger av gulv er kun stikkprgver i 2 rom, malt rundt vegg og midt
pa gulvet. Malinger er begrenset av at rommene er mgblert og det
anbefales derfor en kjgper & kontrollere skjevheter ndr rommet er
tgmt for mgbler.

Leiligheten ligger minimum 3.etasjeer over bakkeniva. Radon

Oppdragsnr.: 22396-1108

Beskrivelse av eiendommen
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malinger er relevant.

Hvite glatte ramtre dgrer er montert, dgrer er i god stand

VATROM G til side
Bad

Prefabrikkert Bade kabin med flis pa vegg og gulv, malte plater i
taket.

Rommet er innredet med dusjhjgrne, opplegg for vaskemaskin,
servant i innredning og vegg hengt toalett.

Badet har forskriftsmessig fall til sluk 1-100 og rett hgydeforskjell i
mellom gulv ved der og topp sluk rist 2,5cm. Membran er synlig i
sluket. Det er stal sluk med mulighet for rengjgring. Det er
ventilasjon via avtrekk til felles anlegg, til luft under dgren.
Baderomskabin med stal i vegger. Ikke mulig med hulltaking.

KIBKKEN Gatilside
Kjgkkeninnredning med glatte fronter og laminat benkeplate,
integrerte hvitevarer som kjgl/fryseskap, platetopp og stekeovn. Det
er ikke montert automatisk vann stopper, det var ikke et krav i
byggearet men bgr monteres for a forhindre stgrre vannskader.
Kjgkkenventillator montert i overskap med kanal til felles anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gatil side

Rgr-i-rgr system, vann skap i bod/teknisk gangen.

Avlgpsrer i vertikale strekk mellom leiligheter er av soil. Synlig avigp
i

kjgkken og bad er av plast.

Ventilasjon til balansert ventilasjon aggregat montert i taket pa bad.

Felles varmeanlegg for hele boligblokken, varmtvann inngar i
husleien. Varmeanlegg er en del av fellesarealer og vedlikeholdes i
regi av sameie/borettslag.

Varmtvann (forbruksvann) leveres via Fyrsentralen/fellesanlegg
Varmtvannstanken er en del av fellesarealer og vedlikeholdes i regi
av sameie.

Vannbéren varme i radiator.

Elektrisk anlegg med automatsikringer.

Pa grunn av elde pa deler av anlegget (eldre en 5 ar) uten el kontroll
de siste 5 arene. bgr hele anlegget sjekkes av fagfolk.

Eier har gjennomgatt spgrsmal vedr elektrisk anlegg og vil opplyse
om awvik som ikke er omtalt i denne taksten i sin egenerklaering.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet, s& det vites
ikke om de virker som de skal. Det kan vaere vanskelig for
takstmannen a vite om det er varmekabler i gulv og hvor kablene er
montert da det er mange forskjellige styresystem som kan forveksles
med brytere for straleovn, lyskilder eller vannbaren varme, eier bes
si ifra om vére opplysninger er misvisende eller feil.

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

Arealer Gétil side
Gi til side
07.11.2024 Side: 5 av 21

Trelastgata 21, 0191 OSLO Stavern Taksering AS ‘

Gnr 234 - Bnr 130 Moen12 |\
0301 OSLO 3948 PORSGRUNN Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet G til side

Boligbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Dgr fra gang til soverom er tatt bort og erstattet med vegg.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Les rapporten ngye og spesielt avsnitt som gjelder elektrisk.
- Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget. Vi ber
derfor om at den leses ngye igjennom for a sjekke at de
15 opplysningene som er gitt er korrekte. Vi minner om at selger

er pliktig til 8 opplyse om alle forhold ved eiendommen som
kan ha betydning for en kjgper. Dersom det er presiseringer
eller ytterligere informasjon som ma inntas, ber vi om & fa
10 beskjed om dette snarest. Si i fra om det er feil som bgr rettes
opp i taksten. Malinger av gulv er begrenset av at rommene er
mgblert og det anbefales derfor en kjgper & kontrollere
skjevheter nar rommet er tgmt for mgbler.
Oppdraget er utfgrt av en ekstern Norsk takst takstingenigr som

ikke har en relasjon til oppdragsgiver. Takstingenigren fglger det
-_ regelverk og de etiske regler Norsk takst har fastsatt for

0 z medlemmene.
B 760: Ingen awik Opplysnlnger om‘oppgraderlnger/utsklftmnger og arstall for
dette, er gitt av eier.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
B 763: store eller alvorlige awvik rapporten.
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Boligbygg med flere boenheter
. . (CIZXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Anslag pa utbedringskostnad X
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral il i
1
0.8
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank bt
0.6
04 Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Sitlside
vatrom
0.2
3
4
0o <
ngen umiddelbare kostnader AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Tiltak under kr 10 000 "
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
®  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 El§ktr|sk anlegg me_d automatsikringer. X
Pa grunn av elde pa deler av anlegget (eldre en 5 ar)
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 uten el kontroll de siste 5 arene. ber hele anlegget
" sjekkes av fagfolk.
-3 Tiltak over kr 300 000 Eier har gjennomgatt spersmal vedr elektrisk anlegg
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. og vil opplyse om avvik som ikke er omtalt i denne
taksten i sin egenerkleering.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon
testet, sa det vites ikke om de virker som de skal.
Det kan vaere vanskelig for takstmannen a vite om
det er varmekabler i gulv og hvor kablene er montert
da det er mange forskjellige styresystem som kan
forveksles med brytere for straleovn, lyskilder eller
vannbaren varme, eier bes si ifra om vare
opplysninger er misvisende eller feil.
Oppdragsnr.: 22396-1108 Befaringsdato:  07.11.2024 Side: 7 av 21
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Sammendrag av boligens tilstand

Ingen umi kostnad
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

L

lﬂ_t,w

Byggear Kommentar
2014 Oppgradert i senere tid

Standard

Normal standard p& bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

UTVENDIG

Vinduer

Fastkarm og toppsving vinduer med alu utvendig og tre innvendig

Dgrer

Entredgr Ytterdgrer i malt tre med Ias sylinder og dgrklinke, balkongdgr av malt tre og aluminium. Dgrer er i god stand.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong av betong med tremmegulv rekkverk av stél. Balkong er pa 6m2 og ligger nordvest vendt.

Oppdragsnr.: 22396-1108 Befaringsdato: 07.11.2024 Side: 9 av 21
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Tilstandsrapport
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INNVENDIG

Overflater

Gulv har overflater av parkett, flis pa bad.

Vegger har overflater av malte plater og malt mur, flis pa bad.
Himlinger har overflater av malt betong, malte plater pé bad.
Overflater er i god stand.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Betong gulv som skille ned mot underliggende leilighet/areal som er isolert, brannsikret og dimensjonert etter byggedrets normer om gulvet ikke er
oppgradert i nyere tid. Det papekes at byggeskikk i byggear var annerledes enn dagens krav med tanke pa lyd, brann og statikk. Det er skjevheter som er
malbare men som ikke er til sjenanse for bruken av leiligheten. Gulvet er ikke dpnet, derfor kan vare antagelser vedrgrende oppbygging vare feil.

Malinger av gulv er kun stikkprgver i 2 rom, mélt rundt vegg og midt pa gulvet. Mélinger er begrenset av at rommene er mgblert og det anbefales derfor
en kjgper a kontrollere skjevheter nar rommet er tgmt for mgbler.

(O Radon

Leiligheten ligger minimum 3.etasjeer over bakkeniva. Radon malinger er relevant.

Innvendige dgrer

Hvite glatte ramtre dgrer er montert, dgrer er i god stand

VATROM

ETASJE > BAD

Generell
Prefabrikkert Bade kabin med flis pa vegg og gulv, malte plater i taket.
Rommet er innredet med dusjhjgrne, opplegg for vaskemaskin, servant i innredning og vegg hengt toalett.

Badet har forskriftsmessig fall til sluk 1-100 og rett hgydeforskjell i mellom gulv ved dgr og topp sluk rist 2,5cm. Membran er synlig i sluket. Det er stal sluk
med mulighet for rengjgring. Det er ventilasjon via avtrekk til felles anlegg, til luft under dgren.
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Tilstandsrapport

ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Flis pa vegg og malte plater i tak, overflater er i god stand.

ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. Badet har forskriftsmessig fall til sluk 1-100 og rett hgydeforskjell i mellom gulv ved dgr og topp sluk rist 2,5cm.

ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Stélsluk med vannlds som man kan ta ut, membran er synlig, membran er av ukjent utfgrelse. Baderomskabin med Sintef godkjenning el lignende. Sluk og

tettesjikt er del av produktgodkjenning.

ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Rommet er innredet med dusj hjgrne, servant i innredning, vegg montert toalett og plass til vaskemaskin.

ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er ventilasjon via balansert anlegg, til luft under dgren.

ETASJE > BAD
CIED Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 22396-1108 Befaringsdato: 07.11.2024
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Tilstandsrapport

Baderomskabin med stél i vegger. Ikke mulig med hulltaking.

KIGKKEN

ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med glatte fronter og laminat benkeplate, integrerte hvitevarer som kjgl/fryseskap, platetopp og stekeovn. Det er ikke montert
automatisk vann stopper, det var ikke et krav i byggeéret men bgr monteres for & forhindre stgrre vannskader.

ETASJE > STUE/KI@KKEN
Avtrekk

Kjpkkenventillator montert i overskap med kanal til felles anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Ror-i-rgr system, vann skap i bod/teknisk gangen.
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Tilstandsrapport

Avigpsrgr

Avlgpsrgr i vertikale strekk mellom leiligheter er av soil. Synlig avigp i
kjpkken og bad er av plast.

Ventilasjon

Ventilasjon til balansert ventilasjon aggregat montert i taket pa bad..

CED Varmesentral

Felles varmeanlegg for hele boligblokken, varmtvann inngar i husleien. Varmeanlegg er en del av fellesarealer og vedlikeholdes i regi av sameie/borettslag.

CED varmtvannstank

Varmtvann (forbruksvann) leveres via Fyrsentralen/fellesanlegg
Varmtvannstanken er en del av fellesarealer og vedlikeholdes i regi av sameie.

Vannbaren varme

Vannbaren varme i radiator.

Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til i (tryggere boli ) § 2-18 i . Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert t, 0g en i har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den f og begi som f if inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet underspkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pé denne risikoen, og spk videre veiledning eller fé en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Elektrisk anlegg med automatsikringer.
Pa grunn av elde pa deler av anlegget (eldre en 5 ar) uten el kontroll de siste 5 rene. bgr hele anlegget sjekkes av fagfolk.
Eier har gjennomgatt spgrsmal vedr elektrisk anlegg og vil opplyse om avvik som ikke er omtalt i denne taksten i sin egenerkleering.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet, s& det vites ikke om de virker som de skal. Det kan vaere vanskelig for takstmannen & vite om det er
varmekabler i gulv og hvor kablene er montert da det er mange forskjellige styresystem som kan forveksles med brytere for straleovn, lyskilder eller
vannbdren varme, eier bes si ifra om vare opplysninger er misvisende eller feil.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Narble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
4

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

w

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

Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader p& deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget
8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig

tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pagrunn av elde pa deler av anlegget (eldre en 5 &r) uten el kontroll de siste 5 drene. bgr hele anlegget sjekkes av fagfolk.
Eier har gjennomgétt spprsmal vedr elektrisk anlegg.
Varmekabler og elektrisk utstyr er ikke funksjon testet.
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Tilstandsrapport

kostnad

Ingen

(33 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som f under. Til er basert pd ingslinjer til disse G i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke i med en ig kontroll av forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens br iske forhold eller pi ing fra en radgiver med i En i dig har verken k til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og beg trollen. Det kan vere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet

undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom péd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Leiligheten har brannalarm og brannslokker som er yngre enn 10 ar.
1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

4. Erdet skader pa rpykvarslere?
Nei
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert p& Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pé 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet méa
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Br for i er br minus arealet
som opptas av yttervegger.

™
e
Cann -
'
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig  male opp npyaktig fordi det er vanskelig &
fastsl4 tykkelsen pa innervegger, skievheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for 4 beregne eiendommens verdi.

Kl dakl

Den bygnir ndige kan eventuelle
bruksendringer og awvik i branncelleinndeling

Den bygni ige ser pa inger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. His den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 vaere delt opp i
brannceller etter kravene i forskrift pa befar skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sok videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22396-1108 Befaringsdato:
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Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig il to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som mé veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med 4 fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum
Etasje 39 7 46 6
sum 39 7 6
SUM BRA 46
Romfordeling

N Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje q

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje Entré, Bad, Stue/kjgkken, Soverom Bod, Bod 2
Kommentar

Boder i kjelleren 2 stk pa 2,2m2 og 5,2m2 er medtatt som BRA-e etter ny standard og som s-rom etter gammel standard. Boder er oppmalt av
eier.
Utvendig Balkong er medtatt som TBA 6m2. Balkongen ligger vendt mot nordvest.

Arealer er inkludert piper, sjakter pa forede vegger og tekniske vegger som er inne i eller delvis i leiligheten.

Opplysninger vedr bruksrett til boder er oppgitt av eier. Vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste
méten & fé varig bruksrett pa tinglysning og da blir dette en del av boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er
begrenset til 30 &r (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan
omgj@res av generalforsamlingen.

Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen av bygning
som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er awvik fra disse.
Kommentar: ~ Dgr fra gang til soverom er tatt bort og erstattet med vegg.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? DJa Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt hdndverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Kjgkken er byttet, overflater er malt.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist awvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? DJa Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 39 5
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
07.11.2024  Rune Larsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 234 130 38 om? IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Trelastgata 21

Hjemmelshaver
Kanthasamy Ajinthan, Ajinthan Shinojaa

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Trelastgata 21, med nordvest-vendt balkong og supersentral beliggenhet i Barcode-rekken. Fra leiligheten er det umiddelbar neerhet til
butikker, restauranter, caféer og Sgrenga. Kort vei til kollektivtransport, og turmuligheter

Adkomstvei

Fra Oslo: Kjgr mot sgr pa Lybekkergata mot Stenersgata. | rundkjgringen: Ta 2. avkjgring ut pa Rv162. Kjgr gjennom 1 rundkjgring. Sving til
hgyre og inn pa @stre Tangent/Rv162. | rundkjgringen: Ta 1. avkjgring og hold deg pa @stre Tangent/Rv162. Sving til hgyre og inn pa Dronning
Eufemias gate. Sving til hgyre og inn p& Rostockgata. Sving til hgyre og inn pa Trelastgata

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vannforsyning
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet kommunalt avigp
Regulering

Eiendommen er regulert til neering og bolig.

Om tomten

Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.
Tinglyste/andre forhold

Det kan veere heftelser pa eiendommen, en evt. kjgper anbefales & lese grunnboken

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
5850 000 2021
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Kilder og vedlegg Tilstandsrapportens avgrensninger

Dokumenter STRUKTUR*REFERANSENIVATILSTANDSGRADER . .
ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
. a kkverksh apni lovli ks i I 5
Beskrivelse BEE Kommentar S Sider  Vedlagt  Ramporten e basert 5 rorsten rekkverkshayder/4pninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for « For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
Megler Gjennomgatt Nei den som bestiller og/eller i et salg il forbruker, og ikke for andre dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i
Tegninger Gjennomgétt Nei hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse \{ed « Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling (downlights), demonteres ikke for 4 sjekke dampsperren bak. Dette av
Egenerklzering Gjennomgtt Nei nér det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal. hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
* Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
: vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
Samsvarserkleaering . 2 . y s N s
Gjennomgatt Nei awvik, altsé en tilstand som er dérligere enn referansenivéet. Rapporten (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)

elektro

Revisjoner

framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

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

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen awvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vzere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vitrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift il
Avhendingsloven.

* Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke

stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold

Versjon Ny versjon Kommentar ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre awik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
: dig. TG1 kan gis nar bygnir er tilnzermet ny og det ikke siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
1 07.11.2024 foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. konsultere offentlige eller kvalifisert
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
2 07.11.2024 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |

denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vzere inndelt i TG2
3 07.11.2024 som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller TILLEGGSUNDE RS¢KE LSER
4 30.07.2025 symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold

For gyldighet pa rapporten se forside
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eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Awik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

V)Til TGiU: lkke U ikke tilgj for undersgkel:

 Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av

ad, fordi eller da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
héndverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedri avhenger av og markedspris
pé materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 22396-1108
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Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 4 omfatte
i utover minil i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

i ved ing av bolig) har afra 1til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med 4 unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

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

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

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

vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

« Stikkprovetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

Side: 20 av 21



Trelastgata 21, 0191 OSLO
Gnr 234 - Bnr 130
0301 OSLO

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

« Skadegjorere: eller biologi gjorere, i hovedsak
réte, sopp og skadedyr.

« Fuktspk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

* Utvidet fuktsgk i Boring av hull for i jon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

 Bruksareal (BRA) er det méleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet méles og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet mles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

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

« Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt sarskilt. Rom utenfor boenheten kan

av get/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Vaer oppmerksom p at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av . Ved ing gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
br eller til ing, drift eller i

* | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsé opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i

inisj som fr av i til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert p3 veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er méleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vzere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f3 betydning for valg av arealkategori.

« Se pvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen il disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/PG1185

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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2025-07-23 16:41:41
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Selgers egenerklaering

Egenerklzeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige
opplysninger som kjeper bor vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjep. Har du spersmal il
egenerklerngen kan du snakke med megleren som stir for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Trelastgata 21, 0191 OSLO Mordvik Bjervika
Selgere

Shinajaa Ajinthan, Ajinthan Kanthazamy

Nar ble boligen overtatt av navaerende sier(e)?
10. mars 2021 Nei

Selges eiendommen som et dadsba?
Mei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 manedar?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: SP&158895

Forsikret i- If Skadeforsikring MUF

Utfert arbeid

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

Nei

Har du kjennskap til eiendommen?

URyit dato
23 jul 2025

Oppdragenummer
34-0148/24

Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

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?
Meai

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?

Mei

Sidelavs
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5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlep, 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.?

Nei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvem eller liknende?
Mai

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

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

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

Feil og mangler

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

Mei

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

Nei

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

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

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

Side 2 av &

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

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

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

Mei

1%, Vet du om det er eller har vaert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Mei

20. Vet du om det er eller har vaert feil pa tilbeheret som falger med eiendommen?
Meai

Offentlige og private forhold

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

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

23. Vet du om det er utfort tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, 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, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei

SideSavs



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

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjienanse som det kan vaere relevant for
kj@per a vite om?
MNei

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

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

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

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

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

Boligen selges uten boligselgerforsikring

Oppdragsnummer: 34-0148/24

Side 4 av &

Egenerklaeringsskjema_for_boligsalg

Kanthasamy, Ajinthan 2025-07-23 Ajinthan, Shinojaa
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=== bankID Kanthasamy, Ajinthan
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[ Boligopplysninger: [ Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 27.11.24 Side 1 av 2 Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 27.11.24 Side 2 av 2
Sameiet BARCODE ABBY Var ref.: 1267/38 Fadselsdato eier: 15.01.1997 Sameiet BARCODE ABBY VAr ref.: 1267/38 Fadselsdato eier: 15.01.1997
Trelastgata 21 Type: Boligsameie Fedselsdato medeier:  14.08.1997 Trelastgata 21 Type: Boligsameie Fedselsdato medeier:  14.08.1997
0191 OSLO Eiere: Shinojaa Ajinthan, Ajinthan Kanthasamy 0191 OSLO Eiere: Shinojaa Ajinthan, Ajinthan Kanthasamy
Organisasjonsnr: 915 432 603 Seksjonsnr: 38 Organisasjonsnr: 915 432 603
[1: Felleskostnader ] [10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Tot. innev. maned: 2821 Heis: Ja
F t F 1ader 2382 Parkeringstype: Ingen ()
Tilleggsytelser: TV/internett 439 Systemlas: Nei Antall rom:
) v ) ) - . ) Husdyrhold: Oppr. antall rom:
[2:Registrerte endringer felleskostnader ] Fasilteter:
N N Utleie skal meldes fra til Usbl som er forretningsferer med tif og epost til leietaker
Neste endring: 01.01.2025 Tot. utg. i kr.: 3598 ) . ) . . . . . .
Parkering: Parkeringsanlegget eies og driftes av Barcode Basement AS og seksjonseierne i sameiet har fortrinnsrett pa & leie plass.
" ader 2549 send epost til barcode@malling.no.
Tilleggsytelser: Dugnadstillegg 600 Det er sykkelparkering i K2 og K3 og alle har rett til en bod i K1
TV/internett 449 Vedtatt nytt navn pa sameiet pa ekstraord.arsmate 19.9.18: Sameiet BARCODE ABBY
Neste endring: 01.02.2025 Tot. utg. i kr.: 2998 Det betales inn til fiernvarme og vann gjennom felleskostnadene.
F . 1ader 2549 Reduksjon pa 10 % av felleskostnadene fordelt etter braken fra 1.1.19. Dugnadstillegg p& kr 600,- er sendt ut for kun januar, far tilbake
Tilleggsytelser:  Dugnadstillegg (' 600,00 Jan. 25) 0 dette ved deltakelse.
TV/internett 449 Vaktmester er Usbl Boservice
[3: Feflesgleld ) Nokkelbestilling: For bestilling av nye systemngkler, ta kontakt med Usbl pa e-post ngkler@usbl.no. Oppgi ngkkelnummer.
Ajourf. Andel f.gj. (&n): 0 Gjeld siste arsoppg.: 0
Klient ajourf. lan: Klient gj. s. &rsoppg.: 0
[4: Seerskilte opplysninger )
Klausuler:
Styreleder: Terje Dstraat
Adresse: Rostockgata 24
Postnr/-sted: 0191 OSLO
Telefon: Mob.: 91381971
E-post: sameietb13@gmail.com
Webside: http://rostot blogspot.no/p/informasjon.html
[5: Restanse felleskostnader pr. 27.11.2024 )
Utestéende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning: 0

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

[6: Ligning - 2022 )

Gijeld: 0 Andre inntekter: 90
Annen formue: 4612 Utgifter: 0
[7: Palydende )
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 38 Partialobligasjonsnr:
[8: Bygning/eiendom ]
Gérds/bruksnr: 234/130 - seksjon:38
Bygningstype: Heyblokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1965
[9: Forsikring )
Forsikret i: Protector Forsikring Asa Polisenr: 1442095
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger )

SSBnr: HO604

Etasje: 6 Oppvarmingstype: Uspesifisert



VEDTEKTER
for

Sameiet BARCODE ABBY,
org. nr. 915432603

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret pa arsmotet 19.9.2018.

1. Navn

1-1 Navn, opprettelse og formal
Sameiets navn er Sameiet BARCODE ABBY. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjeering
tinglyst 10.11.2014, og er senere reseksjonert ved tinglysing 21.1.2016.

Sameiet har til formal ivareta sameiernes felles interesser og administrasjon av eiendommen med
fellesanlegg av enhver art.

1-2 Hva sameiet omfatter
Sameiet bestar av 157 boligseksjoner og 6 naeringsseksjoner pa eiendommen gnr. 234, bnr. 130 i
Oslo kommune.

Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere seksjonerte tilleggsdeler.

Hoveddelen bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning, med egen inngang.

Bruksenhetene (hoveddeler og eventuelle tilleggsdeler) fremgar av seksjoneringsbegjzeringene med
tilhgrende tegninger.

De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som falger av
sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen
seksjon.

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder ikke for
erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd pa arv til livsarving eller en kreditors erverv for a redde
en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt
selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en
kommune, og som har til formal & skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Det samme gjelder
institusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttig formal som har til formal & skaffe boliger,
eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte.

(3) Allmennheten er sikret rett til degnapen gangpassasje over sameiets eiendom ved tinglyst
erkleering. Det kan bli aktuelt a tinglyse bestemmelser om felles rettigheter og plikter mht bruk og
vedlikehold av fellesarealer, felles grgntarealer, veier, ledninger, mv. samt gvrige fellestiltak over
sameiets eiendom til fordel for @vrige sameier/eiendommer beliggende pa felt B13, samt tilsvarende
rettigheter og plikter for sameiet pa @vrige sameier/eiendommer beliggende innenfor felt B13.

(4) Sameiet har tinglyst rettigheter til bruk av arealer i anleggseiendom gnr 534 bnr 2 og 3
(“Anleggseiendommen”):

- Erkleering/ tinglyst 10.12.2008, dok.nr. 996793
- Erkleering/avtale tinglyst 20.07.2009, dok.nr. 531599

Erkleeringen tinglyst 10.12.2008, dok.nr. 996793 omfatter ogsa en rett for Anleggseiendommen til &
bruke sameiets arealer i forbindelse med reparasjoner og vedlikehold av egne bygg/anlegg.

| forbindelse med sameiets rettigheter og plikter knyttet til bruk av arealer i Anleggseiendommen
jamfor § 3, er det inngatt avtale ("Tjenestekjgpsavtalen") mellom sameiet og Barcode Basement AS
hvorigiennom sameiet er forpliktet til & beere en forholdsmessig andel drifts- og vedlikeholdskostnader
for disse arealene. Nevnte kostnader omfatter blant annet utgifter til drift, vedlikehold og utskiftninger
av transportveier og nedkjeringer, avfallshandtering, miljg- og nettstasjoner mv. Forpliktelsen er
evigvarende og uoppsigelig og er/vil bli tinglyst i eiendommen.

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

Sameiet er forpliktet til & medvirke til eventuell grensejustering av arealer som disponeres/eies av
sameiet under bakken. Sameiet har drift- og vedlikeholdsansvar for arealene inntil eventuell
grensejustering er gjennomfart.

2-2 Realsameie

Sameiet er/vil bli eier av en ideell andel av eiendommene gnr. 534, bnr. 14 og 15. Disse arealene
bestar av tekniske rom og kommunikasjonsarealer og innehar funksjoner som betjener sameiets
eiendom og andre eiendommer innenfor felt B13. Sameiets rettigheter og plikter knyttet til sine andeler
av det areal/de tekniske installasjoner mv. som inngar i realsameiene, vil bli nsermere regulert i
realsameienes vedtekter.

Den endelige eiendomsorganiseringen av felt B13 er ikke endelig fullfert og det planlegges etablert
ytterligere realsameie(r), bl.a. knyttet til felles adkomst-, kommunikasjons- og/eller grgntarealer
innenfor B13. Det vil ogsa bli tinglyst bruksretter til slikt areal, bl.a. til uteservering for en eller flere
naboeiendommer/seksjoner innen felt B13. Sameiets rettigheter/plikter til de arealer som inngar i
realsameie(ne) vil bli regulert i de respektive realsameienes vedtekter.

Sameiet er forpliktet til & medvirke til, samt undertegne pa alle dokumenter, mv. ngdvendige for
etableringen av nevnte realsameier.

Sameiets kostnader til drift og vedlikehold av de arealer/tekniske installasjoner etc. som inngar i
realsameiene skal behandles som felleskostnader etter nservaerende vedtekter.

2-3 Eierskifte - utleie

Overdragelse og utleie av seksjon ma meldes til styret og forretningsferer for overtakelse for
registrering.

1. Ved hver overdragelse, utleie og fremleie skal innmeldingen inneholde
periode for utleien, leietaker(e) og total utleieperiode for seksjonen i
lgpet av éaret.

Innmelding skal skje minst 7 dager for overtakelse.

3. Ved eventuell manglende innmelding belastes aktuell seksjon med
palept kost for & avdekke dette samt den ekstra administrasjon dette
medforer.

4. Dersom en sameier leier ut sin seksjon, skal vedkommende péase at
leietaker skriftlig forplikter seg til & folge sameiets vedtekter,
ordensregler samt vedtak fattet av sameiermater og styret. Kopi av
signert erklaering skal sendes sammen med innmelding om
overdragelse, utleie eller fremleie til styret og forretningsfarer.

N
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3. Seksjonseierens rett til 4 bruke bruksenheten og fellesarealer

3-1 Rett til bruk

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

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

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Naeringsseksjonene kan kun benyttes til
det formalet de er regulert for, og endring av formalet krever samtykke fra arsmetet med kvalifisert
flertall.

(4) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer og
fellesanlegg uten godkjenning fra styret/arsmetet. Dette omfatter slikt som:

« Alle installasjoner pa fellesarealer, herunder oppsetting/montering av parabolantenne,
varmepumpe, markise o.l.

3-2 Enerett til bruk
For enkelte deler av fellesarealene er det etablert enerett til bruk for enkelte seksjoner/grupper av
seksjoner, i samsvar med reglene i eierseksjonsloven § 25. Bruk av fellesarealene fremgar av vedlegg
1 til vedtektene og fellesutgiftene fordeles i samsvar med punkt 5 nedenfor.
Eneretter som kun tilligger en enkelt seksjon gjelder frem til 1.1.2048.
Eneretter som tillegger to eller flere seksjonseiere sammen gjelder uten tidsbegrensning.
Endring i allerede etablerte eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er direkte bergrt.
3-3 Ordensregler
(1) Arsmotet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
(2) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen og etter
de vilkar som fremgar av ordensreglene.
4. Vedlikehold
4-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

C,

apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d

skap, benker, innvendige derer med karmer

e

listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) vinduer og ytterdarer
i) varmekabler i eget bad

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av seksjonseiers vedlikeholdsansvar fra og med
forgreiningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger fra og med seksjonens sikringsboks.
Videre omfattes rerfgring fra koblingsskap til radiator og radiatorene.

Hvis utvendig solavskjerming blir etablert harer dette til den enkelte seksjons vedlikeholdsansvar.

Inngangsderer og vinduer til den enkelte seksjon hgrer under den enkelte sameiers vedlikeholds- og
utskiftningsplikt.

For terrasser som inngar i boligseksjoner (som hoveddel/tilleggsdel) eller som boligseksjonene i
fellesskap har enerett til bruk av i henhold til punkt 2, gjelder saerskilt at drifts, vedlikeholds- og
utskiftningsansvaret omfatter alle rer, sluk mv. for avlep og avrenning fra terrassen, samt dekke mot
underliggende takkonstruksjon. Takkonstruksjonen for gvrig er sameiets ansvar.

Sameiet har intet ansvar for drift og vedlikehold av uteoppholdsareal/terrasser beliggende pa taket av
den tilliggende barnehageiendommen.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor.

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

(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler eller annet fremgar direkte av vedtektene.

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

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

(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle vaert
utfert av den tidligere seksjonseieren.

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

(10) Ved manglende vedlikehold hos sameier, kan styret etter rimelig varsel la vedlikeholdet utferes
for seksjonseiers regning.

(11) Skade pa eiendommen som skyldes sameier eller noen som sameier har gitt adgang til
eiendommen, ma den/de aktuelle seksjonseier(e) erstatte eller utbedre uten ugrunnet opphold.

4-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 4-1.



Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskiftning nar det er nedvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gijennom bruksenheter. Sameiet har
rett til & fere nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for
den aktuelle seksjonseieren.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, og
bzerende veggkonstruksjoner.

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

Eierne av nzeringsseksjonene har anledning til a skilte virksomheten i normalt omfang og slik det
matte tillates av bygningsmyndighetene for a profilere virksomheten. Skilting skal kun skje pa fasade
utenfor den respektive seksjonen/seksjonene i lik stil som @vrig skilting. Skilting pa andre
naeringsseksjoners fasade krever i tillegg samtykke fra aktuell seksjonseier. Skilting pa fellesareals
fasade, krever samtykke fra seksjonseier/styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma godkjennes av
styret for byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer av vesentlig betydning for de ovrige
sameierne, skal styret forelegge spersmalet for sameiermetet til avgjerelse.

5. Fellesk ader, p het og heft m

5-1 Felleskostnader

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet (hoveddel og
tilleggsdel), samt utgifter vedrerende de realsameier som sameiet til enhver tid har eierandeler i, samt
utgifter knyttet til Tjenestekjopsavtalen inngatt med Barcode Basement AS og utgifter tilknyttet gvrige
bruksretter og plikter mht. bruk og vedlikehold av fellesarealer, felles grantarealer, veier, ledninger,
mv. innenfor felt B13.

Fellesutgiftene skal fordeles etter sameiebrek, men med falgende unntak:

1) Boligseksjonene betaler alene for utgifter som kun kommer boligseksjonene til gode. Dette gjelder
blant annet utgifter til drift og vedlikehold (herunder renhold) samt utskiftninger i fellesarealer og
tekniske anlegg som kun tjener til boligseksjonenes bruk, herunder arealer som boligseksjonene skal
ha enerett til & bruke i henhold til § 2. Boligseksjonene betaler for sin egen avfallsfierning. Disse
utgiftene fordeles mellom boligseksjonene forholdsmessig i henhold til sameiebrak.

2) Den enkelte nzeringsseksjonen betaler alene for utgifter som kun kommer naeringsseksjonen til
gode. Dette gjelder blant annet utgifter til drift og vedlikehold (herunder renhold) samt utskiftninger i
fellesarealer og tekniske anlegg som kun tiener den enkelte nzeringsseksjons bruk.

3) Sameiet opptar felles bygningsforsikring for eiendommen. Kostnadene fordeles etter sameierbregk,
eller etter slik kostnadsfordeling som fremgar av polisen. For naeringsseksjoner som driver virksomhet
som innebzerer heyere forsikringspremie for huseierforsikringen, enn boligbruk eller andre
naeringsseksjoner, betales den forhgyede premien av den aktuelle naeringsseksjonen.
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4) Boligseksjonene betaler for sin egen avfallsfierning sa langt det er mulig, alternativt delvis som
tienestekjep fra Barcode Basement AS. Disse utgiftene fordeles mellom boligseksjonene
forholdsmessig iht. sameiebrok.

5) Den enkelte naeringsseksjon betaler for sin egen avfallsfierning sa langt det er mulig, alternativt
delvis som tjenestekjep fra Barcode Basement AS.

6) Kostnader til drift og vedlikehold (herunder renhold) samt utskiftninger av fellesarealer som kun
tiener to eller flere (evt alle) naering ksjoner i fellesskap, betales alene av de aktuelle

nzeringsseksjoner. Disse utgiftene fordeles forholdsmessig mellom de aktuelle nzeringsseksjonene iht.
sameiebrok.

7) Kostnader til drift og vedlikehold (herunder renhold) samt utskiftninger i de arealer/av de tekniske
installasjoner etc. som inngar i realsameiene som kun tjener en eller flere (evt alle) naeringsseksjoner i
fellesskap, betales alene av de aktuelle nzeringsseksjoner. Disse utgiftene fordeles forholdsmessig
mellom de aktuelle neeringsseksjonene iht. sameiebrgk eller annen brgk som avtales mellom
naeringsseksjonene.

8) Kostnader til drift og vedlikehold (herunder renhold) samt utskiftninger i de arealer/av de tekniske
installasjoner etc. som inngar i realsameiene som kun tiener boligseksjonene, betales alene av
boligseksjonene. Disse utgiftene fordeles forholdsmessig mellom boligseksjonene iht. sameiebrgk.

Kostnader til fiernkjeling for naeringsseksjonene, samt til fiernvarme og varmtvann for samtlige
seksjoner, belastes etter forbruk basert pa egne hovedmalere for neeringsseksjonene og for
boligseksjonene. Intern fordeling innenfor den enkelte seksjonstype fordeles etter eierbrak (for
seksjonstypen) og/eller etter forbruk avlest pa egne undermalere.

Kostnader til fibernett og kabel-TV til boligseksjonene fordeles med lik del pa hver boligseksjon.

| den grad styret beslutter eller offentlige myndigheter palegger gjennomfert vedlikehold eller andre
tiltak som i all hovedsak kommer enten boligseksjonene eller naeringsseksjonene til gode, evt. kun
noen av nzringsseksjonene, skal kostnadene knyttet til sadant vedlikehold/tiltak alene bzeres av den
seksjonstype evt. de nzeringsseksjoner dette kommer til gode. Som sadanne utgifter omfattes, men
ikke begrenset til, ansettelse av vaktmester til en av seksjonstypene, egne ventilasjonsanlegg,
renovasjon mv.

Utover ovenstaende punkter fordeles dessuten kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet
eller etter forbruk i stedet for etter sameiebrek, dersom saerlige grunner taler for det, jf.
eierseksjonsloven § 29.

Dersom de seksjonseierne som bergres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en
annen fordeling enn det som fglger av ovennevnte.

5-2 Betaling av felleskostnader

Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale et akontobelap som fastsettes av
styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler
til framtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak p& eiendommen dersom arsmgtet har
vedtatt slik avsetning.

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som falger
av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belap som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfart.

For neeringsseksjonene etableres i tillegg i forbindelse med overskjgting et ordineert pant i den enkelte
naeringsseksjon pa kr 75.000 pr 100 m2 [BRA] utover de farste 100 m2 til sikkerhet for sameiets krav
mot den enkelte sameier pa grunn av sameieforholdet.
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Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

heftel

5-4 Seksjonseierens t for iets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

6. Palegg om salg og fravikelse - mislighold

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold regnes
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd pa
ordensregler. Hvis styret ser det ngdvendig a bruke eksterne tienester eller kompetanse for & avdekke
mislighold vil dette belastes seksjonseier dersom mislighold blir pavist.

6-2 Palegg om salg

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

6-3 Fravikelse

Hvis seksjonseierens oppfersel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfersel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
ovrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal besta av leder og 3-6 styremedlemmer
samt inntil to varamedlemmer. Nzeringsseksjonene bgr ha minimum ett og boligseksjonene bar ha
minst to representanter i styret.

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

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges
seerskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Ved valg av styremedlemmer og styreleder, skal styreleder ha bostedsadresse i sameiet.
Medlemmer i styret skal fortrinnsvis bo eller ha adresse i sameiet. Dette kan fravikes hvis det ikke er
tilstrekkelig med kandidater som stiller til valg, dog kan ikke mer enn ett styremedlem uten fast
bostedsadresse i sameiet velges inn i styret.

7-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremediem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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

(4) Styret skal fere protokoll fra styremgtene. Alle de fremmette styremedlemmene skal undertegne
protokollen.

(5) | tilfeller hvor styremedlemmer har spesielle interesser i en sak, kan vedkommende ikke hindre
ovrige styremedlemmer i & innhente ekstern kompetanse. Styret skal i slike saker foreta en
habilitetsvurdering og vurdere om en eller flere av styremedlemmene skal erklzeres inhabil i
behandling av saken.

7-3 Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmetet. Styret skal ha anledning til &
engasjere ekstern kompetanse, teknisk sa vel som juridisk, i alle saker hvor styret ikke besitter
nedvendig kompetanse.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

7-5 Inhabilitet
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller dennes nzerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

7-6 Styrets representasjonsadgang
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap.

(2) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter & gjennomfare beslutninger truffet
av arsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret
kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til
mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

8. Arsmotet

8-1 Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern.
(1) Arsmetet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

8-2 Tidspunkt for arsmotet
(1) Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for metet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes behandlet.

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

8-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hoyst tjue dager. Styret
kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmogte med kortere varsel, men varselet kan aldri vaere
kortere enn tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfereren-

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet kunne behandle et

forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte
stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.



(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordineere arsmetet, skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt krav om det fer fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmetet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmetet:
« behandle styrets arsberetning
« behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende
kalenderar
* velge styremedlemmer
* behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert arsmote
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere tilgjengelige i
arsmotet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmete, kan arsmetet bare ta beslutning om
saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stede pa arsmetet og stemmer
for det, kan arsmetet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i
innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter & innkalle til nytt arsmeote for & avgjere forslag som
er fremsatt i motet.

8-5 Hvem kan delta i arsmeotet

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

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

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

8-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmotet med mindre arsmetet velger en annen moteleder. Moteleder behgver
ikke & veere seksjonseier.

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

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmotet
(1) | arsmetet regnes flertallet etter sameiebroken.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet

(1) Beslutninger pa arsmeotet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan arsmetet pa forhand
fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta beslutning
om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller skal
tilhere seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som

gar ut over vanlig forvaltning

d

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum
g) endring av vedtektene.

8-9 Flertallskrav for szerlige bomiljatiltak

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

(2) Huvis tiltakene etter (1) forer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmetet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

a

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b

opplgsning av sameiet

C

tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

d

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

8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Folgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:

« ateierne av bestemte seksjoner plikter & holde deler av fellesarealet vedlike, og /eller det
areal/de tekniske installasjoner mv. som inngar i realsameiet ved like ut over det som fremgar
av disse vedtekter,

* innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over
seksjonen

* innfering av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som
falger av pkt. 5.

e endring av reseksjoneringsbestemmelsen i punkt 2
« Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som

innebzerer vesentlige endringer av sameiets karakter

8-12 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

10
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a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens nzerstaendes ansvar overfor sameiet

C

et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken
er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

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

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

10 Beboerutvalg — nzringsutvalg

Nzervaerende vedtekter er ikke til hinder for at det opprettes egne organer for hhv. boligseksjoner
og/eller neeringsseksjoner (f.eks. beboerutvalg), for & ivareta de ulike seksjonstyper sine
seerinteresser. Dog kan slike organer ikke fatte vedtak i saker som etter lov eller vedtekter tilligger
sameiets organer, med mindre sameiermgtet gir foreningen slik kompetanse innenfor bestemte
omrader.

11 Forholdet til eierseksjonsloven
For sa vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.6.2017 nr.
65.

12 OVERGANGSBESTEMMELSER

(1) Midlertidige bestemmelser i byggeperioden - sameiet

Dette punkt 22 (1) gjelder fram til siste seksjon i siste byggetrinn innenfor sameiet Rostocgata
Trelastgata B13 er solgt og overlevert til sluttkunde, samt til fellesarealet er endelig opparbeidet.
Naervaerende punkt kan ikke endres uten etter samtykke fra Barcode 131 AS og Barcode 132 AS. Ved
motstrid mot gvrige vedtektsbestemmelser, gar denne bestemmelsen foran.

Barcode 131 AS og Barcode 132 AS rar alene over ikke ferdigstilte deler av utbyggingsprosjektet
(seksjoner og fellesarealer i sameiet) og har ogsa rett til & gjennomfere reseksjonering og til & foreta
endringerftilfeyelser i vedtektene relatert til de ikke ferdigstilte deler av utbyggingsprosjektet. Sameiet
kan saledes kun fatte vedtak som vedrgrer ferdigstilte deler av prosjektet.

Barcode 131 AS og Barcode 132 AS har vederlagsfri rett til & benytte sameiets eiendom i forbindelse
med den videre utbyggingen. Retten omfatter blant annet transport over eiendommen, lagring av
materialer og annet, stillas, fremfering av ledninger og andre innretninger, utferelse/iverksetting av
tiltak nedvendige for ferdigstillelse av byggetiltaket etc. Videre har Barcode 131 AS og Barcode 132
AS rett og plikt til & avgrense byggeplassen fra den gvrige eiendommen. Dette vil medfere oppsetting
av gjerder m.m. av sikkerhetsmessige hensyn. Eventuelle skader som felge av anleggsvirksomheten,
er Barcode 131 AS og Barcode 132 AS ansvarlig for & utbedre.

Sameiet overtar ansvaret for drift og vedlikehold av fellesarealer etter hvert som disse ferdigstilles og
er tilgjengelige for beboernes bruk. Felleskostnader innkreves for den enkelte seksjon fra det tidspunkt
denne er ferdigstilt og overlevert til sluttkunde. Kjgper av seksjon i sameiet er forpliktet til a baere en
forholdsmessig del av sameiets felleskostnader i henhold til naervaerende vedtekter, fra det tidspunktet
seksjonen overtas fra Barcode 131 AS eller Barcode 132 AS. Frem til dette tidspunkt baeres
felleskostnadene knyttet til de ikke ferdigstilte seksjoner av Barcode 131 AS og Barcode 132 AS.

Vedtektsbestemmelsen i denne § 22 (1) bortfaller nar hele fellesarealet og den siste seksjon i sameiet
er ferdigstilt og overlevert til sluttkunde.

(2) Midlertidige bestemmelser i byggeperioden — naboeiendommer innenfor felt B13
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Oslo S Utvikling AS (og selskaper innenfor dets konsern), Barcode 131 AS og/eller Barcode 132 AS (i
fellesskap benevnt "Selskapene") eller den Selskapene utpeker, har vederlagsfri rett til & benytte
sameiets eiendom i forbindelse med den videre utbyggingen av naboeiendommenef/felt B13. Retten
omfatter blant annet transport over eiendommen, lagring av materialer og andre aktiviteter som er
ngdvendige som fglge av nevnte utbygging. Videre har Selskapene eller den Selskapene utpeker, i
forbindelse med den videre utbygging, rett og plikt til & avgrense byggeplassen. Dette vil kunne
medfare oppsetting av gjerder m.m. av sikkerhetsmessige hensyn. Eventuelle skader som falge av
anleggsvirksomheten, er Selskapene ansvarlig for & utbedre. Selskapene plikter pa forespeorsel fra
representant fra sameiets styre & drefte nedvendigheten av nevnte anlegg, tiltak og aktiviteter.

Naervaerende punkt kan ikke endres uten etter samtykke fra Barcode 131 AS og Barcode 132 AS. Ved
motstrid mot gvrige vedtektsbestemmelser, gar denne bestemmelsen foran.

Vedtektsbestemmelsen i denne § 22 (2) bortfaller nar samtlige eiendommer innenfor felt B13 er
ferdigstilt.
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HUSORDENSREGLER FOR BOLIGER I
SAMEIET BARCODE ABBY

§ 1. GENERELT

1.1 Husordensreglene inneholder bestemmelser om bruken av bolig og
fellesareal - og er til for & fremme miljg og trivsel i borettslaget.

1.2 Sameieren, eventuelt som utleier, er ansvarlig for at de til enhver tid
gjeldende husordensregler blir overholdt av husstanden og andre som gis
adgang til leiligheten og andre fellesomrader.

§ 2. OVERDRAGELSE OG UTLEIE AV LEILIGHET OG GARASJEPLASS

2.1 Ved overdragelse eller langtidsutleie av leilighet, skal Usbl gis beskjed
som informert av dem.

2.2 Leieforhold under 1 mdned ma meldes ifra til styret og bli godkjent for ellers
kan de risikere utkastelse.

2.3 Dersom en leilighet skal overdras til en som allerede er eier i sameiet, skal
styret underrettes om dette.

2.4 1 henhold til vedtektene har andre sameiere fgrsterett nar en garasjeplass
skal leies ut uavhengig av en leilighet. Utleier ma derfor varsle Malling & Co som
vil sgrge for at dette skjer etter riktig prosedyre.

§ 3. ALMINNELIG RO OG ORDEN

3.1 Det skal veere alminnelig ro i sameiet mellom kl 23:00 og 07:00. Det skal
heller ikke pd dag- og kveldstid spilles musikk som sjenerer fra leiligheter,
balkonger eller hager. P4 felles takterrasser skal det ikke spilles musikk.

3.2 Handverksarbeider og andre aktiviteter som medfgrer vesentlig stgy er ikke

tillatt for k1 07:00 og etter k1 20:00 pa hverdager, og fgr kl 10:00 og etter kl 18:00
pa lgrdager. Pa sgndager og helligdager er aktivitet som medfgrer vesentlig stgy
forbudt.

3.3 Alle fellesarealer skal holdes i god orden. Ved bruk av fellesarealer skal
arealene etterlates i samme stand som de var fgr bruken.

3.4 Inngangspartiet, kjellertrappen samt kjellergang skal ikke benyttes til
hensetting av privat utstyr.

3.5 I'fellesarealene i hver etasje kan det i utgangspunktet ikke settes private
gjenstander. Ingen monteringer pa vegger er tillatt. Det kan likevel henges
opp bilder séfremt alle eierne som benytter leiligheten som sin primzere
bolig er enig i antall og motiv.

§ 4. BALKONGER

4.1 Tgy, sengetgy, gulvtepper og liknende skal ikke henges til lufting eller tgrk
over balkongrekkverket eller ut av vinduene. Det skal heller ikke bankes eller
ristes sengetgy, tepper etc. pa balkongen eller ut av vinduene fordi stgv og

smuss sjenerer naboleiligheter.
4.2 P4 balkongene skal det ikke plasseres gjenstander som kan virke
skjemmende og/eller veere til sjenanse for naboene. Det gjelder oppbevaring av

mgbler, utstyr, oppussingsavfall og annet som ikke naturlig hgrer hjemme der.

4.3 Utvendig antenne/parabol tillates ikke oppsatt.

§ 5. SIKKERHET

5.1 Inngangsdgrer fra garasje (K2 og K3) og inngangsparti (1. etasje) skal alltid
holdes ldst. Tilsvarende ma dgrer til felles bodarealer (K1) holdes lst.
Uvedkommende skal ikke gis adgang.

§ 6. DORSKILT OG POSTKASSESKILT

6.1 Eierne plikter a sgrge for ensartet skilt pa postkassen med oppdatert informasjon. Nei
takk til reklame skal plasseres opp mot hgyre hjgrne.

6.2 Postkasseskilt skal bestilles gjennom skiltbutikken.posten.no. Stort postkasseskilt, i
hvitt med svart skrift og store bokstaver.

6.3 Ved tilflytting gis det 14 dagers frist for & sette opp postkasseskilt i henhold til 6.1 og
6.2.

6.4 Styret kan uten varsel beslutte at sameiet overtar ansvaret for postkasseskilt og da
eventuelt endre farge /utforming.
§ 7. HUSDYR

7.1 Husdyrhold er tillatt sé lenge det ikke er til sjenanse eller ulempe for andre
beboere.

7.2 Dersom en sameier eller leietager har husdyr, skal informasjon om dette
sendes til styret som til enhver tid skal ha oversikt over husdyr i bygget.

7.3 Lufting av kjaeledyr er ikke tillatt pd sameiets fellesomrade, dette inkluderer
takterrassen. Hunder skal alltid veere i band i ganger og gvrige fellesarealer.

7.4 Overholdes ikke foranstdende regler, kan dyret forlanges fjernet med tre - 3
- madneders varsel.

§ 8. ROYKING
8.1Rgyking er ikke tillatt i inngangspartier, trappelgp, heis eller heislobbyer. Det
kan kun rgykes pa ute pa takterrassene, men hensyn skal vises til andre som

benytter seg av terrassene og sneiper skal alltid kastes pa forsvarlig mate.

§ 9. INDIVIDUELT VEDLIKEHOLDSANSVAR



9.1 Sameier har ansvar for forsvarlig vedlikehold av egen leilighet. Dette gjelder
ogsé kunnskap om hvordan brannvarslings-- og sprinklersystem fungerer, og
hvordan man skrur av stoppekran i tilfelle lekkasjer.

§ 10. SYKKELPARKERING

10.1 Sykler kan kun settes pd anviste plasser i de to sykkelrommene i K2. Alle
sykler skal vaere last, og hensetting av sykler skjer pa eget ansvar.

10.2 Sykkelrom skal ikke brukes til oppbevaring av sykler som ikke er i bruk, og
styret kan ved fravik iverksette tiltak for a fjerne slike sykler.

§ 11. SOPPELHANDTERING

11.1 Alle sgppelposer skal knytes igjen. Dersom sgppelsjakten i 1. etasje ikke
fungerer, skal sgppel kastes direkte i container i K2.

11.2 Papp/papir-- og glass/metallcontainere skal kastes egne containere i K2 og
skal kun brukes til avfall fra husholdningene. Papp og papir ma brettes slik at det
tar minst mulig plass i containeren.

11.3 Avfallsrom i K2 skal alltid holdes i orden.
§ 12. TAKTERRASSER

12.1 Takterrassene er ment til felles bruk og glede for alle beboere. Hensyn skal
derfor alltid tas til andre som bruker terrassene og til beboerne i underliggende
etasjer, slik at sjenerende og stgyende aktiviteter ikke skal finne sted. Det er
ikke lov til & grille.

12.2 All skade som péfgres felleseiendom pa terrasser skal erstattes av den eller
de sameiere som forvolder skaden. Forvoldes skaden av utenforstdende skal den
erstattes av den sameier som har gitt vedkommende adgang til omradet.

12.3 Private gjenstander som stoler og bord skal ikke hensettes pa fellesarealer.
12.4 Dersom noen gnsker d benytte takterrasser til spesielle anledninger hvor
det skal samles mange mennesker, skal styret bli informert om dette for
eventuelt 3 gi sin godkjennelse.

§ 13. GRILLER

13.1 Det skal vises hensyn til naboer ved bruk av grill. Det er kun tillatt 8 bruke
gass-- eller elektrisk grill, og i den utstrekning dette skjer uten sjenanse for
naboene.

13.2 Bruk av kullbasert grill er ikKke tillatt.

13.3 Grilling skal alltid foregd under oppsyn og i god avstand fra brennbart
materiale, og dessuten skal man ha vann/brannslukker for handen.

13.4 Det er lov 4 oppbevare maks 1 stk beholder inntil 11 kg i egen boenhet, som
betyr enten inne i egen leilighet eller ute pi terrasse. Det er under ingen
omstendigheter lov & lagre gass i kjellerboden uansett stgrrelse pa beholderen.

§ 14 SKADER, FEIL 0G MANGLER

14.1 Oppdages det skader, feil eller mangler pa sameiets eiendom, skal det straks
meldes fra om dette til styret.

14.2 Oppdages det veggdyr, sopp eller andre vesentlige skader i en leilighet som
kan medfgre skade pd sameiets eiendom, skal beboeren straks melde fra til
styret. Beboeren skal snart som mulig sgrge for § utarbeide forholdet.

§ 15. BRUDD, KLAGER OG ANDRE HENVENDELSER

15.1 Klager pa andre beboere for brudd pa husordensreglene skal som regel
forst tas opp med vedkommende som bryter husordensreglene. Hjelper ikke

dette, skal skriftlig klage rettes til styret.

15.2 Brudd péd Husordensreglene kan fgre til plegg om salg av seksjonen etter §
26 i Loven om Eierseksjoner av 23. mai 1997 nr.31.

15.3 Klager og andre henvendelser skal kun skje skriftlig.



Innkalling til arsmgte

Det innkalles til ordineert 3rsmgte i Sameiet BARCODE ABBY
Tid og sted: Tirsdag 09.04.2024 kl. 18:00 - Digitalt &rsmgte "Min side" www.usbl.no

Mgtet er 8pent for avstemming i perioden 09.04.24(kl 18:00) - 16.04.24(kl. 18:00)

Saksliste

1 Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av sekretaer

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

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av rsregnskap 2023

3 Arsmelding 2023

4 Godtgjgrelse til styret

5 Andre saker

5.1 Inngangspartiene

6 Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret

6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av valgkomite

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.

Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzert drsmgte

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2023
/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 fglger vedlagt. ﬂrsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2023 godkjennes

3. Arsmelding 2023
Det er ikke et lovkrav & skrive arsmelding. Dette som fglge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Arsmeldingen fra styret er frivillig og felger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret
Styrets foresltte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2024.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr 270.000,- godkjennes
5. Andre saker

5.1 Inngangspartiene
Sak til arsmgate fra seksj ier Anders Andgard, tarn a:

Inngangspartiene ble nylig malt i svart farge. Bade vegger og tak ble malt i den
samme fargen. Svart er en krevende farge, som virker absorberende pd omgivelsene.
Fargevalget har i stor grad endret inntrykket av inngangspartiet, og det fremstar nd
som svaert dystert. Beslutningen om & male taket svart gir inntrykk av en lavere
takhgyde enn tiltenkt, og fremhever det mgrke og huleliknende inntrykket i rommet.
Oppsummert er det etterlatte inntrykket av gjennomg&ende lite tiltalende, og i liten
grad egnet for et inngangsparti

Forslag til vedtak: Arsmgtet ber styret, uten ungdig opphold og senest innen
utgangen av 2024, male om inngangspartiene i en lysere, mer
innbydende farge.

Styrets innstilling: Styret har kun fatt to negative tilbakemeldinger etter
oppmalingen av inngangspartiene. Flere har gitt uttrykk for at
inngangspartiene har blitt veldig flotte.

Styret ser at fargen og glansgrad er krevende & vedlikeholde,
men det lykkes langt pa vei ved jevnlig bruk av rent vann og
klut. Uavhengig av farge viser erfaring fra tidligere at det
uansett vil tilkomme mange flekker og skader pa& veggene.

Hva som vil vaere en fin farge vil vaere subjektivt og styret har
valgt & ta en beslutning som er innenfor styrets handlingsrom.
Beslutningen om & ogsa male taket svart er basert delvis pa ett
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av alternativene som arkitektfirmaet LundHagem har
utarbeidet. Totalkostnaden for oppmalingen av begge
inngangspartiene belgp seg til kr 108 192. Dette etter at
oppdraget var konkurranseutsatt. En ny oppmaling vil koste om
lag det samme. Styret anbefaler at det ikke males om og at
stemmene i denne saken vil telles opp separat for tarn a og
tarn b.

Forslag til stemmealternativer:

Ja, jeg/vi gnsker at inngangspartiet males opp i en lysere, mer
innbydende farge.

Nei, jeg/vi gnsker ikke at inngangspartiene males opp igjen.

6. Valg

Sittende styre bestar av:
Styreleder, Terje @straat
Styremedlem, Ola Brevik
Styremedlem, Simen Tvedt Engen
Styremedlem, Amna Unaza Saeed
Varamedlem, Hans Erik Sgrum

Valgkomiteen innstiller gjenvalg pa eksisterende styremedlemmer og vara.
6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av valgkomite

Arsregnskap 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap
2023 2022
A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 1267821 906 613
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 162 051 361 208
B. Endring arbeidskapital 162 051 361 208
C. Arbeidskapital 1429872 1267 821
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 2303 982 3287 680
Kortsiktiggjeld -874 110 -2 019 859
C Arbeidskapital 1429872 1267 821

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

1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr 915432603




Resultatregnskap 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 7915470 7357 242 7927 503 8384413
Sum leieinntekt 7915470 7357 242 7927 503 8384413
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 114 049 68 748 60 000 60 000
Sum annen inntekt 114 049 68 748 60 000 60 000
Sum inntekt 8029 519 7 425 990 7987 503 8444 413
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 116 320 116 320 98 000 98 000
Styrehonorar 3 270 000 270 000 270 000 270 000
Driftskostnad
Energikostnad 1717270 2030437 2160 000 1660 000
Kostnad eiendom/lokaler a4 1806 322 1245577 1519 000 1631 000
Kommunale avgifter/renovasjon 796 718 832 195 1075 000 1090 000
Verktgy, inventar og driftsmateriell 5 13521 26 378 30000 30000
Reparasjon og vedlikehold 6 1634507 1250 352 1305 000 1555 000
Revisjonshonorar 11838 11073 13 000 14 000
Forretningsfarerhonorar 182578 177 433 183 000 189 000
Andre honorar 156 351 61019 85000 65 000
Kontorkostnad 42 976 44 099 41000 41000
TV/bredband 674 197 644 689 654 000 685 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 11 190 10830 10 000 10 000
Kontingenter og gaver 2900 2650 2000 2000
Forsikringer 481 162 354 598 481 468 500 000
Andre kostnader 7094 12 051 15 000 14 001
Sum kostnad 7924 942 7089 701 7941 468 7854 001
Driftsresultat 104 577 336 289 46 035 590 412
FINANSPOSTER
Renteinntekt 57 474 24919 0 40 000
Netto finansposter -57 474 -24 919 0 -40 000
Arsresultat 162 051 361208 46 035 630 412
Overfgrt sameiekapital 162 051 361 208 0 0
SUM OVERF@ZRINGER 162 051 361 208 0 0
1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr 915432603
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Balanse 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Note 2023 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 18 670 34077
Kundefordringer 2150 0
Andre kortsiktige fordringer 58 038 56 446
Forskuddsbetalte kostnader 27 966 490 828
Bankinnskudd og kontanter
Innestéende bank 2197 159 2706 329
Sum omlgpsmidler 2303 982 3287 680
SUM EIENDELER 2303982 3287 680

1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr 915432603
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Balanse 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Note 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 1429872 1267821
Sum opptjent egenkapital 1429872 1267821
Sum egenkapital 7 1429872 1267 821
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 6612 19 962
Leverandergjeld 295 052 749 387
Skyldig off. myndigheter 1210 1210
A konto til avregning 0 691 001
Annen kortsiktig gjeld 571 236 558 299
Sum kortsiktig gjeld 874110 2019 859
Sum gjeld 874110 2019 859
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2303982 3287680

Sted:.

Dato:

Terje Dstraat
Styreleder

Simen Tvedt Engen
Styremedlem

Ola Brevik
Styremedlem

Amna Unaza Saeed
Styremedlem

1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr 915432603

Noter arsregnskap 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med og god regr

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r. @vrige poster er ifi ig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belup pa etableringstidspunktet.

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

Driftsinntekter

Fe bokfares og inr i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/ tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjgring overfares

til en felles i Usbl.

Sameiet bestér av 157 bolig- og 6 naeringsseksjoner.
Eiendommen er péfart gnr 234 og bnr 130 i Oslo kommune. Tomteareal er 1 965 kvm.
Eiendommen er forsikret i Profinans med polisenummer 1442095.

1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr. 915432603




Noter &rsregnskap 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

073

Noter arsregnskap 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Note 4 - Kostnad eiendom/lokaler

2023 2022
3600 Innkrevde felleskostn. drift 7048 380 6407 676
3601 Innkrevde felleskostnader naering 100 008 550 140
3602 Avregning felleskostnader naering -42 564 -377 000
3617 Leieinntekter bod 48 250 44750
3619 Dugnadstillegg 78 600 78 000
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 682 796 653 676
Sum 7915 470 7357 242
Note 2 - Andre driftsinntekter
2023 2022
3990 Andre driftsinntekter 35394 0
3999 Andre inntekter 78 655 68 748
Sum 114 049 68 748
Konto 3990 gjelder ing av 1 til neerir
Konto 3999 gjelder
- inntekt for uteservering p& B-13 feltet kr 37 343
- utbetalt forsikringsskade kr 31 896
- vannmélergebyr tilgode for perioden 2014-2021 kr 9 416
Note 3 - Lgnnskostnader og styrehonorar
2023 2022
5100 Fast lgnn til ansatte fra lannssystemet 0 60 000
5129 Annen lgnn fra lennssystemet 60 000 0
5150 Palgpne feriepenger 8580 8580
5400 Arbeidsgiveravgift 46 530 46 530
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lannssystemet 1210 1210
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 270 000 270 000
Sum 386 320 386 320

Personalkostnader omfatter Ianns- og pt

samt arbeidsgi\ ift. Antall &rsverk sysselsatt: 0

2023 2022
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 318 422 347 708
6341 Brannalarm 9 666 0
6360 Annet renhold 1500 19 688
6361 Fast renhold 363 322 330273
6362 Skadedyrutryddelse 0 11 958
6364 Matteleie 8702 9315
6390 Andre driftskostnader 7384 0
6391 Sngméking/straing/feiing 229 299
6392 Containerleie/avfallshandtering 82 865 71791
6393 Blomster/jord/gressklipp 9417 0
6398 Felleskostnader Barcode Basement 724 266 454 546
6399 Felleskostnader teknisk rom nord 280 548 0
Sum 1806 322 1245577
Note 5 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2023 2022
6500 Verktoy og redskaper 0 1519
6525 IT utstyr 0 11 589
6540 Inventar 2569 0
6550 Lyspaerer, lysrar, sikringer o.l. 8178 4571
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 1502 6052
6552 Driftsmateriell 1272 2648
Sum 13521 26 378
Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
2023 2022
6601 Vedlikehold bygg 60 404 4444
6602 Vedlikehold VVS 269 753 80613
6603 Vedlikehold elektro 201 405 55 302
6611 Vedlikehold heiser 175 946 520719
6613 Vedli utvendig anlegg/t 6536 141713
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 316 421 250313
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 252 699 20949
6630 Egenandel forsikring 0 40 000
6641 Malerarbeider 108 193 0
6643 Glassarbeid/Vindu 0 13074
6644 Fasade/balkonger 79 383 0
6645 Tak/blikkenslagerarbeid 4419 0
6648 Vedlikehold darer og porter 127 445 113 876
6663 Vedlikehold ventilasjon/radiator 31903 9350
sum 1634507 1250 352

1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr. 915432603

1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr. 915432603
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Noter &rsregnskap 2023 Sameiet BARCODE ABBY

Note 7 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Avets resultat 1267821 162 051 1429872
Sum opptjent egenkapital 1267821 162 051 1429872
Sum egenkapital 1267 821 162 051 1429872

1267 Sameiet BARCODE ABBY Org. nr. 915432603

Resultat og balanse med noter for Sameiet BARCODE ABBY.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet BARCODE ABBY

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Styremedlem

Terje @straat (sign.)

Ola Brevik (sign.)

Amna Unaza Saeed (sign.)
Simen Tvedt Engen (sign.)

19.02.2024
15.02.2024
16.02.2024
16.02.2024



KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Dr. Hansteins gate 9 Fax
3044 Drammen
Internet www kpmg.no

Enterprise 935 174 627 MVA

Til &rsmotet i Sameiet BARCODE ABBY

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet BARCODE ABBYs arsregnskap som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
« oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,
« gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som 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 utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som

of independent member fims affiated

Elverum
Finnsnes.
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eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
ogkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

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

« opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

o konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av arsregnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis
innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfare at sameiet ikke fortsetter driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfares. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lopet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2023 - Sameiet BARCODE ABBY

Styresammensetning

Styret har etter &rsmgte 2023 bestatt av folgende representanter:
Styreleder, Terje @straat

Styremedlem, Ola Brevik

Styremedlem, Simen Tvedt Engen

Styremedlem, Amna Unaza Saeed
Varamedlem, Hans Erik Sgrum

Styret i Sameiet BARCODE ABBY best&r av 1 kvinne og 3 menn.

Virksomhetens art

Sameiet BARCODE ABBY er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har
til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Sameiet BARCODE
ABBY ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 915432603

Sameiet BARCODE ABBY best8r av 157 boliger og 6 naeringslokaler.
Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet BARCODE ABBY er fullverdiforsikret i Protector Forsikring Asa, avtalenr 1442095.
Ved skadesaker skal henvendelse gjgres til styret. Privat innbo/eiendeler mé& forsikres ved
egen polise.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet BARCODE ABBY har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse,
miljg og sikkerhet.



Styrets arbeid

Styret har dette ret gjennomfgrt fem styremgter og handterer hver dag e-poster, bistar
eierne samt svarer ut henvendelser pd sameiets Facebook-sider. Styret har daglig kontakt
med Usbl som drifter sameiet og handterer alle fakturaer gjennom Usbls portal.

Styret har videre utarbeidet og godkjent budsjettet for 2024, herunder tatt stilling til
fellesutgiftene, samt behandlet og signert arsregnskapet for 2022.

Folgende arbeidsoppgaver har for gvrig blitt utfert inneveerende styredr:

* To dugnader er gjennomfgrt

10 skadede fasadeplater er byttet pd gateplan.

« Fatt montert stgrre felt rundt ngkkelbryter p& porter til byhus samt tettet gap over

port.

Handtering av festing og stgy

Inng8else av nye renholdsavtaler med oppstart 1. mars 2024

Gartneravtale er revidert

Oppfalging av heiser

Bytte av glass pa terrasse i 4. etg. er igjen bestilt.

Fakturert Pokalen for leie av uteservering.

De andre p& B-13-feltet (Cliffnanger, barnehagen og DEG 42) er utfakturert for sin

del av gartneravtalen

Oppfolging av forsikringsskader

Oppfalging av feil p& branntavle som ikke lar seg tilbakestille da beboer hadde koblet

ut varsler i bolig

Utbedring av avvik p& brannalarmanlegg og ngdlysanlegg er fortsatt under arbeid.

Dette har tatt tid p.g.a. delemangel

Riktig avregning mellom ABBY og neering er nd p& plass

Overgang fra fortausvarme til avtale om making og salting. Ordningen fortsetter.

Viderefakturering av utgifter til vekteruttrykninger og uttrykninger fra brannvesenet

til seksjonseiere

Spyling av avlgpsrgr i naer samtlige leiligheter samt tamming av pumpekummer i

kjeller

« To nye kameraer i inngangspartier er montert samt at et er flyttet lenger ned pa

vegg

Stenging for mulighet til parkering utenfor inngangsparti for t&rn b og barnehage

Oppmaling av begge inngangspartiene, nye krukker og planter. Befaring med arkitekt

Svein Lund og treemnefabrikk for benker i eik over radiatorene i begge tarn.

Befaring gjennomfart med Svein Lund fra LundHagem og treemne-firma for &

innhente tilbud p& eikebenker over radiatorene i begge inngangspartiene

« Hgyrentekonto etablert for & f& avkastning pa sameiets midler

* Serviceavtale med 24/7 vakttelefon signert med Oslo 1&ssenter

« Avtale om 2 x per &r proff-vask av sgppelcontainere i sgppelrom signert

e Stor le-vegg i tre pa terrasse i The Carve ble fjernet etter at beboer i t&rn a og
deretter styret gjorde styret i The Carve oppmerksom p& dette

« Befaring med fasadevaskfirma - skitne fasadeplater szerlig pd bakkeplan

Ytterligere informasjon:

Styreleder i ABBY er styreleder for realsameiet Uteeiendommen som har ansvaret for alle
utearealene pd bakkeplan pd B13-feltet. Gartneravtale for feltet er revidert.

Styreleder i ABBY er 0gsd styremedlem i realsameiet Teknisk rom Nord og Syd. Styret i
Nord og Syd gjennomfgrte to styremgter i regi av Malling i gjeldende periode. Det har blitt
utfert betydelig og kritisk vedlikehold i teknisk rom det siste aret. Videre s3 er det
innhentet tilbud pa ny styrings-pc for SD-anlegget og rommet skal na videre sikres med
SALTO-I8ser. Akto som delvis eies av Carucel eiendom overtok i 2023 ansvaret for drift av
de tekniske rommene, men avtalen ble sagt opp etter kort tid som fglge av manglende
oppfglging/dokumentasjon av utfgrt arbeide. Akto har tilbakebetalt sitt honorar og ABBY
har fatt sin del av dette utbetalt. Malling er n& ny drifter. Styreleder i ABBY har gjort de
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gvrige styremedlemmene oppmerksom p& ABBYs til dels svaert darlige erfaringer med
Malling de fgrste tre drene etter sameiet ble opprettet. Ikke minst var de svaert kostbare
sammenliknet med den avtalen vi deretter signerte med Usbl og som vi har viderefgrt
siden.

Seerskilt om styrehonorar for 2023/2024:
Styret foresldr samme honorar som de siste arene, kr 270 000.

Sameiet er som i forrige styredr i normal drift, men som blant annet denne beretning vel
viser s8 har styret ogsa dette dret hatt svaert mye & gjore. Dette sett sammen med at
styrehonoraret nd har sttt i bero i fire &r s8 gnsker styret 3 forberede seksjonseierne pa at
styret antakeligvis for styredret 2024/2025 vil foresl& en moderat gkning av det arlige
honoraret.

Styret viser ogs8 i &r til OBOS " s artikkel av 10.12.2020 der det heter at honorarer i
normale boligselskap i gjennomsnitt ligger pd 1500 kr. per bolig. OBOS legger til at det er
store forskjeller i honoreringen, noe som skyldes faktorer som ulik arbeidsmengde og
oppgaver i de ulike styrene. Borettslag har litt hgyere honorarer enn sameier, mens
selskapene i Oslo ligger noe hgyere enn i resten av landet. Ekstern styreleder er ogs& en
faktor som vanligvis drar opp styrehonoraret.

1 vart sameie har vi 157 boligseksjoner og 5 naeringsseksjoner samt at styret deltar i tre
uhonorerte realsameier for tekniske rom og utearealer.

P& denne bakgrunn, samt arbeidets omfang og ansvar, mener styret at det foreslatte
honoraret er rimelig.

Styrets kommentarer til 8rsregnskap 2023:

Til tross for sveert hgye priser p fiernvarme og strem i 2023 s har sameiets
energikostnader gatt ned fra kr 2 030 437 i 2022 til kr 1 717 270. Noe av dette kan skyldes
offentlig stetteordning, men ogsé snefeiing i stedet for fortauvarme har sldtt meget positivt
ut. Sistnevnte koster oss &rlig kun i underkant av 20 000 kr.

Kostnaden for posten eiendom og lokaler har gkt med ca. 560 000. Kr 280 000 av dette er
knyttet til helt ngdvendig og til dels kritisk vedlikehold av tekniske rom. Videre s& var
kostandene til Basement lavere i 2022 enn i alle andre ar.

Posten reparasjon og vedlikehold gkte med ca. kr 384 000 fra 2022 til 2023. Dette er i all
hovedsak knyttet til vedlikehold VVS, elektro, teknisk anlegg og brannvern. Kostandene
knyttet til vedlikehold av heisene gikk derimot ned fra kr 520 000 til kr 176 000.

Sameiets arbeidskapital per 31.12.2023 var kr 1 429 872 en gkning fra dret for da vi hadde

kr 1 267 821. (Arbeidskapital er de gkonomiske midlene sameiet har tilgjengelig per 31.12
fratrukket kortsiktig gjeld (fakturaer til betaling som enn ikke har forfalt)).

Arsmeldingen er godkjent av styret.



Protokoll

Fra ordinzert drsmgte i Sameiet BARCODE ABBY tirsdag 09.04.2024 kl. 18:00 - Digitalt mgte
"Min side" www.usbl.no

Avstemmingsperiode: 09.04.2024(18:00) - 16.04.2024(18:00)
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Vidar Karlstad
1.2 Valg av sekreteer

Vedtak:

Som sekretzer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:

Valgt ble: Terje @straat

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter
Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Antall seksjoner som har avgitt stemme: 53
Vedtak:

Tatt til orientering

1.5 Godkjenning av innkalling
Vedtak:

Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Sameiet BARCODE ABBY. Side 1/3

2. Godkjenning av arsregnskap 2023

Rrsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 falger vedlagt. Arsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2023 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2023

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

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsfares i
regnskapet for 2024.

Vedtak:
Styrehonorar pé kr 270.000,- ble godkjent mot 3 stemmer

5. Andre saker

5.1 Inngangspartiene
Sak til arsmgate fra seksj ier Anders Andgard, tarn a:

Inngangspartiene ble nylig malt i svart farge. Bade vegger og tak ble malt i den samme
fargen. Svart er en krevende farge, som virker absorberende pd omgivelsene. Fargevalget
har i stor grad endret inntrykket av inngangspartiet, og det fremstar nd som sveert
dystert. Beslutningen om & male taket svart gir inntrykk av en lavere takhgyde enn
tiltenkt, og fremhever det mgrke og huleliknende inntrykket i rommet. Oppsummert er det
etterlatte inntrykket av gjennomg8ende lite tiltalende, og i liten grad egnet for et
inngangsparti

Vedtak:
8 stemmer for forslaget, 40 stemmer mot.

Forslaget ikke vedtatt

6. Vailg

6.1 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Simen Tvedt Engen for 2 &r

Valgt ble: Ola Brevik for 2 &r
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6.2 Valg av varamedlemmer til styret . .
Dokumentet er signert elektronisk av:

Vedtak:
Valgt ble: Hans Erik Sgrum for 1 &r

Mgteleder for digitalt mgte Vidar Karlstad (sign.) 17.04.2024

6.3  Valg av valgkomite Protokollvitne Terje @straat (sign.) 17.04.2024

Vedtak:
Valgt ble: Nils Stokke
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

LUND HAGEM ARKITEKTER AS

Filipstadveien 5
0250 OSLO
Pt 30042004
Wie ped(sakene); 200 FITRED-
[eres el 17 Salshaly Simon Magnus Simonsen Mkivkesde 331

Uhppgs allihd ved henvemlelse

Bygueeplass: BIORVIKA - BARCODE FELT  Eiendom:  234/80,/0/0
B13 STRIPE A-B

Tiltakshaver:  BARCODE |31 AS Adresse:  v/Oslo Utvikling AS, Postboks 11,
0051 OSLO
Soker: LUND HAGEM ARKITEKTER  Adresse:  Filipstadveien 5, 0250 OSLO
AS
Tilakstype: Blokk/bygird/terrasschus Tilaksar:  Oppforing

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE NR.2 -
BARCODE FELT B13 STRIPE A-B I BIORVIKA

Deet vises til deres soknad om midienidig brukstillatelse av 28.04.2015,

Midlertidig brukstillatelsen gjelder for:

Soknaden gjelder folgende deler av tiltaket: Tim B, inklusiv utombus pd k og terreng tlherende
fellesarealer og leiligheter i 1dm B; - samit del av aktemasse, siripe A lhorende leiligheter og fellesarcaler
tirn B. Adkomst fra Dropning Eufemiasgale gir via uteareal, stripe C. og innsendes folgelig som cgen
soknad.

Gjenstaende srbeider:

Gijenstiende arbeider av mindre vesentlig betydning, innenfor den delen av filtaket det sekes om
midlertidig brukstillatelse for, er folgende: ingen.

Resterende deler av tiltaket, hver det her ikke er sokt om midlentidig brukstillaelse, er folgende: Letg,
naringsarealer og bamehage.

Sluttrapport for aviallshindiering ma sendes Plan- og bygningsetaten for behandling.
Ferdigattest kan ikke gis for sluttrapport for aviallshandtering er behandlet.

Ferdigstillelse:
Dersom gjenstiende arbeider og innsendelse av soknad om ferdigattest ikke blir uefort innen fristen, skal
kommunen i medheld av plan- og bygningslovens § 21-10 tredje ledd gi pdlegg om ferdigstillelse,

Flan: sz hyeningsetaten  Bosksadnesse Senaalbord 02 E80  Blankpico 31501 01357
Vahds gase, 187 Oxls Kundesenterer B noe  Ongor 971040823 VA
loks 164 Sentrum Telelaks 1349 1001

102 Osle www phemlnkomewse e E-post posmmatiak dipbe oabo komsseme no

Saksnr: 201107980-107

Klageadgang
Dette vedtaket kan paklages, og fristen for a klage er tre uker. Se vare nettsider

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for omradeutvikling
Fjordby

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 30.04.2015 av:

Qi Cakchehandl,

Simon M
Mailfrid Nyrnes - enhetsleder

Kopi til:
BARCODE 131 AS, v/Oslo Utvikling AS, Postboks 11, 0051 OSLO, AF@osu.no
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*regulert kotehayde med Oslo lokal som hoydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehoyden.
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Oslo

Dato: 20.09.2024
Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). I tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2 og 3
- Gleldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18
jaturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

~ Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planiagt
bebyggelse ut fra terrenghoydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt, Det nye sammenstitte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tiigjengelig i Saksinnsyn.
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Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

Reguleringskart

- gjelder 2 (dvs. pa
regulering i vertikalniva 1 og 3

- Gleldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18
jaturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

byggesak.

I tillegg finnes det

- Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghoydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tiigjengelig i Saksinnsyn.
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1
598600
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Oslo

Dato: 20.09.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

- i 3 (dvs. over

gjelder
det regulering i vertikalniva 1 og 2
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- Gleldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18
~ Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget Kart.
- Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planiagt
bebyggelse ut fra terrenghoydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt, Det nye sammenstitte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tiigjengelig i Saksinnsyn.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

140 - Bolig/forr./kontor

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

333 - Omrade avsatt til jernbaneformal
452 - Lek/opphold/sport

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1800 -
2011 - Kjereveg
2012 - Fortau
2016 - Gangveg/gangareal/gagate
2017 - Sykkelveg/-felt
[ 2019 - Annen veggrunn - grontareal
[ 2021 - Trasé for jernbane
[ 2028 - Annen banegrunn - tekniske anlegg
[ 2061 - Trase for naermere angitt kollektivtransport
I 2082 - Parkeringsplasser
3040 - Friomrade

//./././//. 675 - Spesialomrade bevaring annet underformal

RbBevaringGrense

I 111 | RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

/" // RpAngittHensynSone

— + — - — RpAngittHensynGrense

RpBandleggingSone

— . — - — RpBandleggingGrense

311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — —— 314 - Holdeplass for buss/taxi/trikk
— — —— 315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

- 324 - Veigrunn under bru
— — — = 913 - Forméalavgrensning
930 - inj
Formalgrense

Forelopig plan
e = === Plangrense (gammel lov)
== wm= === Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHoyde
— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg
i ing i beb. plan
— — — — Byggegrense

—— —— Regulert senterlinje
7777777 Frisiktlinje
~——————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

T Inn-/utkjering
—-— Avkjorsel
I Regulert mgneretning
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- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000
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— Kartet for:

- Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert
(rad) eller fremmede skadelige organismer (sort).

Naturmangfold

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planiagt
bebyggelse ut fra terrenghoydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt, Det nye sammenstitte

Kan ikke brukes til

byggesak.

viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Deres ref.: 61383/ MAGR@MSNOP

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
: be.

kart, se yn - oslo.kommune.no/kart/

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

vedtatt etter

Se tegnforklaring pa eget ark.

vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan
-------------- Farled

m— wmm Fjernveg (tunnel)

— [ jernveg

e w \arkagrense

mm=m=== Plangrense

|— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
— Sporveg,

—+—— Sporveg, fremtidig

=~ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

I } Jernbane, eksi d

— — TUrvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@ T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
e e == Banetrase (ikke juridisk)
frmmfetet= Fjorditrikke (ikke juridisk)

e = == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o Spredt boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grennstruktur, eksisterende
Grennstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

/_/Z H570 - Bevaring kulturmilje
]

AN OB eNCHNNaNg

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

\\\ H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
\\N H810 _2 - Krav om felles planlegging

r\\\! H820_1 - Omforming (kabling og heystentledninger)

\\N H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

H310 )_2 - Steinsprang
H320_1 - Stormflo

|H320 _2 - Elveflom

/ /
/[/i H390 - Deponi

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
)
A (e Bt
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirekter Avdelingsdirektgr

_t+m Kdp for torg og mateplasser. Side 3
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal veere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

N

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

w

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

IS

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

v

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for gjennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. P4 torg og pl hvor forvaltni eterdelt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

_t+m Kdp for torg og mateplasser. Side 5



2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter
av torg og meteplasser, det vil si:

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

sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser
bade for den tette byen og i ytre by
tilrettelegge for barn og unges behov
sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet

trygge byrom

sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold
vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
foring av tiltakene

drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale

rolle i byen, det vil si:

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

¢ pke forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena

Side 6 Kdp for torg og meteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og meteplasser, det vil si:

o gien oversikt over hver bydels viktigste
mgtesteder

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

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

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

3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa
plankartene merket:

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

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

§ 2 Hensikt med planen

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

”Torg og meteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
til & vaere torg og meteplasser. Torg og mate-
plasserer deltinn i:

1. Overordnete torg og meteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

§ 3.4 Omrade med behov for torg/mgteplass
”Omrade med behov for torg/mgteplass”
eromrdde vist pa plankart, jamfgr § 1, som
iindre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/mgteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

I planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfer § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal 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 meteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mgte-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke & gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
& fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

For torg og plasser, strgksgater, 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. Sgknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse fgr vedtak
og realisering.

Stedsidentitet

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

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

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge mptesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stay/forurensing

Torg og meteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stoy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av v jon, leveg-

skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stgy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meteriytre by.

Omrdde hvor det ifolge disse kriterier er
mangel pd torg og mateplass er vist pd
plankartet som "omrdde med behov for torg/

ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Til gging for sitte

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

Det skal i reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mgteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi neermere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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R5.1b Innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass”

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

 For utbygging som omfatter mer enn

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

o For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller ssknad om rammetillatelse be
om tilrettel fortorg/ der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.
 For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bor
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og meteplass kan ivaretas.

R5.1cl for ovrige ibygg

bor torg og meteplass ivaretas slik:

® For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres

minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bor lokaliseres pd steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bar ogsd sikres
at torget/mgteplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

 For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/mpteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner

gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og moteplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til  uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

For torg/plass i sentre som er regulert til
byggeomrade opprettholdes gjeldende
reguleringsplan, med supplering av disse
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres
pé del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal veere bymessig,
bédde i indre og ytre by. Dette innebarer at
torg/mgteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal vaere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporaere ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avpvrige krav i disse bestemmelsene. Forste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sokes tilrettelagt med publikumsrettede

bar lokaliseres i 1. etasje mot pl med
gangatkomst fra plassen. Innkjoring til vare-
levering og parkeringsanlegg bor legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som forer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bor ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bor beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mateplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for G
opprettholde og styrke pl funksj
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning
Ved utvikling av torg og mateplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bor i storst mulig grad vaere ansvarlig for

j foring av prosjek som falger av
planen. Pd torg og mateplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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funksj slik som handel, serveringssteder,
offentlig tj tetilbud, utstillingslokal.

osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjere torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

| annen overordnet mgteplass tilrettelegges
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt pa tilrettelegging
for ikke organisert bruk.

Innenfor annen overordnet mgteplass kan
avgrensete arealer legges til rette og utvikles
for allsidig rekreasjonsbruk.

R5.3 Retningslinjer for tiltak

Etablering av parsellhage innenfor annen
overordnet mateplass kan vurderes, dersom
gjenvarende areal er egnet og stort nok for d
ivareta kvaliteter som forutsatti 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Strgksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i strgksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3.
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet
til offentlig transport. Plasser/byrom langs
gatene skal utformes for & ivareta funksjonen
som mgteplass og velfungerende fotgjenger-
forbindelse. Sgknads- eller meldepliktige
tiltak, for eksempel plattinger og teltkon-
struksjoner, tillates ikke i stroksgate og
annen gate som skal tilrettelegges som
mgtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se§5.2.

R5.4 Retningslinjer for tiltak knyttet til
tilgrensende funksjoner/formdl

Forste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som motested bor ha publikumsret-
tede funksjoner, slik som handel, serverings-
steder, offentlig tjenestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primart henvender seg mot gaten.
Private/felles utearealer foran bygg og anlegg
skal i hoyder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som matested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

Utvikling av overordnet forbindelse skal bidra
til et nett av trygge, vakre, innbydende og
sammenhengende gangbaserte forbindelser
til og mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges sarskilt som mgteplasser,
ved tilrettelegging og utforming.
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§ 6 Lokale torg og mgteplasser

Ved planer og tiltak pa lokale torg og mgte-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for
plassen, og hvordan plassens funksjon som
mgteplass ivaretas.

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mgte-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/meteplass er vist pa plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/meteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrades behov for torg/mgte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mgteplasser skal ivaretas slik:

* Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter

mer enn 20 000 m2 BRA (areal under terreng
medregnes ikke), sikres minst ett torg/én
mgteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet
areal for torg og mgteplasser skal vare minst
5 % av tiltakets totale BRA.

« For utbygging inntil 20 000 m2 BRA (areal
under terreng medregnes ikke) skal sikring
og etablering av minst ett torg/én mgteplass
med kvaliteter i henhold til disse bestemmel-
sene sikres. Stgrrelsen pa arealet vurderes
narmere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgteplass skal lokaliseres
pa steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet.
Kommunen kan kreve at et stgrre areal avset-
tes dersom dette vurderes som ngdvendig i
det aktuelle omradet.

4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

Nedenfor fglger en oversikt over de av planens
torg og meteplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her & vaere i strid med
kommunedelplanens "byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
meteplass)”. Pa utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette ma gjgres i et eget
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
ringsplan vedtas.

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (S-3349, vedtatt 24.03.93)
Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

Gjeldende reguleringsformal: Byggeomrade
- tomt for allmennyttig formal (S-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum

Kdp for torg og mgteplasser. Side 13
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

(@vre Smestad vei 1 og 2A)
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomréde bolig

(5-995, vedtatt 05.07.62 og
S-3463, vedtatt 25.01.95)
Grunneiere:

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Bydel Nordre Aker

Sted: Sognsveien 66
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/
forretning/kontor

(5-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(S-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsréad,

i

W

7 sfus a7 \\

P

Norges Geotekniske Institutt
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5-1401,15.6.67
'g.best 51352 0g 51401 vedr.

biloppstillingsplasser .~ b e
=y

Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
(midlertidige reguleringsbe-
stemmelser, S-2864, vedtatt
14.05.86)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gard
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(5-1401, vedtatt 15.06.67)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter)
(5-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

Side 16 Kdp for torg og mteplasser.
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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrak
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

(Lambertseter stasjon)
(5-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

0BOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

Gjeldende arealbruk:
Byggeomrade na@ringsomrade
i kommunedelplan for naerings-
korridor Oslo syd (Kdp. nr. 7,
vedtatt 26.05.93)

Grunneier: Oslo kommune

Kdp for torg og mteplasser. Side 17
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

Tabellen nedenfor gir en skjematisk oversikt over hvordan kommunedelplanen henger sammen
med andre aktuelle planer som er vedtatt eller under arbeid pr. oktober 2009.

Sammenheng med andre planer og annet planarbeid - status pr. oktober 2009

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdp t+m
Planoppgave ar/ under | Type sak e ge e forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid 8r 2| t+m t+m kdp t+m |faringer
Osl_omilmet - bygko- 2003 Politisk oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og e
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan =l X ()
AR Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan Indre0slo X X
q Samarbeids-
Sl prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet K X X
” " ommuneog |++
Levende Oslo’ a
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings- L
plan for Groruddalen |2006 Il;l:etlem?felstnet (dir?;:d X X
(HUG) strategipla a
Strategisk grann-
strukturplan for ? Ikl'; ovfeslet g;?er;d' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for fediatt planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by" 2005 |Mandlings- 5, X
program
Designmanual for Uik el
Oslo - Indre by. et @ ramg Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Under Handlings- +Haus-
Gatebruksplanen arbeid B — b X) X)
kvartalene
Prog:ram for gateopp- et Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- e
gjengelighet T-bane Hra;drgr;‘gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
n X X
Oslo handling |plan ++
° ’,f‘
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hengen til k delplan for bla-
grenn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni —

september 2009.

Grgntplanen omfatter til dels de samme
arealene som kommunedelplan for torg og
mgteplasser. Planene har begge fokus pa re-
kreasjon, parker og turveinett. Grgntplanen
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og
naturopplevelser enn kommunedelplan for
torg og mgteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for & fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomréder og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

De samme arealene kan altsé inngd i begge
planene, men med ulikt hovedfokus, og der-
for med ulike bestemmelser. | slike tilfeller
gjelder begge sett av bestemmelser.

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mote-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mpteplasser bade pa overordnet og
lokalt niva inngar i strukturen. Arealbruken gis
for de fleste plassene med juridisk bindende
virkning, og det knyttes bestemmelser og
retningslinjer til dem, for & sikre god tilrette-
legging og kvalitet.

2. Planen stiller krav til torg og mgteplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte “omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som mé fgl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt “overordnete
torg og mgteplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.

t+m

Eksempel pa ”byomrader” er Ila, Briskeby,
Hgybraten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
mgteplasser er fastlagt, hvorav de fire farste
er definert som overordnete:

- Torg/plass, som i stor grad er det vi forbinder
med bymessige plasser i indre Oslo og knyttet
til sentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar
fysisk avgrensing.

- Annen overordnet mpteplass, som i hovedsak
er grgntomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan vaere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grgntomrader langs byens stgrste vass-
drag, gardsanlegg i farst og fremst ytre by.

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjellig i indre og i ytre by. I indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grontstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealerinne i
grentomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mepteplassen. Ogsé grgntomradene langs de
tte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fjorden, og ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder serlig hvor torg og mateplasser be-
rorer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg ”Temakart naturomrader”.
Naerheten til vann er ogsa viktig for byens
saerpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
tilopplevelser.

- Strgksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som motested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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idenne planen ogsa tilstatende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for & gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mateplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv & vaere
meteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/mpteplass er en plass som er
viktig som bruksomrade for et mindre omrade
enn et "byomrdde”. Disse plassene er utpekt
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, i indre Oslo supplert med

en analyse pa ortofoto av eksisterende og
potensielle plassrom. Innspill fra publikum
er ogsa vurdert. Skolegérder er definert som
lokale mgteplasser.

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bdde overordnete og lokale torg og mgte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veaert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfelging av planen.
Inndelingen kan vaere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mgteplasser i planen ligger
en vurdering av fglgende forhold:

rolle: steder som har en rolle som mgte-
plass for et ”byomrade” som er stgrre enn
et boligstrgk” men mindre enn en bydel
stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas &
vaere stgrre i ytre enn i indre by

avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma veere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas a kunne vare
noe stgrre i ytre enn i indre by. Den ma
korrigeres for vesentlige barrierer

alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete

Side 20 Kdp for torg og meteplasser.

idrettsanlegg med kunstgressbane defi-
neres som overordnete mgteplasser
tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene
lokalt behov I: vurdering av bydelens seer-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

lokalt behov II: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

gjennomfgrbarhet: de samarbeidende
etatenes vurdering av gjennomfgrbarhet/
samsvar med prosjekter pa gang

forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke vaere i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomréde)

et handterbart antall overordnete plasser
per bydel er anslatt til mellom 15 0g 25

.

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og mpteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

Bestemmelsene skal sikre hgy kvalitet ved
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstgrrelse,
tilrettelegging for variert bruk og for ulike
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforhold,
frihet fra stay og forurensing, tilrettelegging
for sitteplasser.

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og meteplasser

De fleste eksisterende torg og mgteplasser
er planmessig sikret fra fgr. Vanligvis er de
regulert til trafikkomréder eller friomrader.
Men reguleringsbestemmelsene har oftest
lite fokus pa plassene som mgteplasser,

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
meotepl vist som de torg/
mgteplass - reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og meteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.

Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

| sentre som er regulert og bygd uti en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomréde. For &
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

Torg og mateplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa
plankartet med et eget symbol.

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser
er ikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - regulerii lan tilsid.

som ogsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
vaere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes avdenne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og moteplasser.

Pa side 13 - 17 er vist de torg og meteplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For & sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert “omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omréder hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke 4 fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.
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| enkelte av omradene er torg og p

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-
sipp, og i enkelte er plassering og omfang
ikke avklart. Dette framgar av plankartene.
Avgrensingen av omradene er vurdert og
eventuelt justert i forhold til om krav om torg
og meteplasser er relevant. Fglgende omrade-

kravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
& kunne sikre nok stgrrelse til at man kan
fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unngd opplevelse av privatisering
av arealet. Eksempler pa plasser pa omtrent
denne stgrrelsen er Knud Knudsens plass

typer er tatt med: pa St. Hanshaugen og den runde pl. pa
* knutepunktomrader ifglge | 1eplan Doblouglakk
2004

omrader med vedtatte omradeprogram
omrader for regulering til "bymessig utvik-
ling” som del av sméhusstrategien fra 1997
omrade for "Omradeanalyse Sinsen”
gvrige stasjonsnare omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling
i stasjonsnaere omréder” datert februar
2006

Filipstad innenfor fjordbyomradet
”institusjonelle utviklingsomréader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mateplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skalvaere 1 daa, som ogsa er 5 %
av20 000 m2,

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og meteplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m2
BRA) er det som regel avsatt areal il formélet.
I Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m2
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstéelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mateplasser.
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Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

Omrader med behov for torg og mgteplass
ervist pa plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fokusere pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
ber ha til nsermeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med stgrre avstand enn dette til neermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som “omrader med behov for torg
og mgteplass”.

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgj lighet bgr kunne lignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

Det foreslds som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mgteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20 000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mateplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen —
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smahusomrader i hele byen, ogiden
tette byen pé Frogner og Majorstua.

o
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

TORG/PLASS

/= =

- S
s . i

Furuset senter

ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

Nordre Lindeberg gdrd

Haralokka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - . LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
. de sma perlene . de mange perlene
N o

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlokka)

”Gladenggata” planlagt som : Turvei langs Alna pd Ammerud * Kirkegdrd, Gamle Aker kirke

nye Ensjos handlegate o °

o
oo 0
o'
Side 24 Kipfortorgog mteplassr L_t+m) [ t+m K fortorg og matetasser. Side 25
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens moteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballokker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mateplasser, gjennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-

plekst samspill mellom moteplasser og brukere. I'mange bymiljoer

DEFINISJON

Byens uterom skal vare apne, tilgjengelige
og for alle

I beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats
til privat og man mener gjerne apent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstas som “for alle”.
Ordene allmennhet — allemannsrett - alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

Herav fglger planens definisjon:

”Torg og meteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
ertilgjengelige for allmennheten”.

[ ] w
°

Alder
Interesser

Etnisitet
Kjgnn

Moh“\'“e‘

a®

Markeder

Rekreasjon/byliv
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BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mgter

Byens uterom legger til rette for en rekke
former for mater, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder
man foretrekker & oppsgke.

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
metene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | mgtet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og leering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.

Utsmykning/symPOe’

Standard/vedlikehold

Bebyggelsen Omkring
Lang,
N/ 2y, y
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opptrer brukere ofte i
"parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted,

men oppholder seg
der uavhengig
av hverandre.

"Torg og mate-
plasser forstis som
offentlig tilgjenge-
lige uterom, dvs.
felles arenaer som

er tilgjengelige for
allmennheten” “A city is composed
of different kinds of
men; similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles
Faktorer som
pdvirker bruken av
uterommene.

Mgtet med det ukjente

Ulike sosiale og kulturelle tilhgrigheter og
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjgnn osv. pavirker hvordan
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert,
fra sted til sted. Noen byomrader fremstar
med en mer homogen bykultur, andre er mer
sammensatte.

I mange bymiljger opptrer brukere ofte i
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted, men oppholder seg
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
innebaerer tilstedevaerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis laering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle leeringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

Ulikhet - en del av byens vesen

1 ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. I dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til & vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

Utvalget av rekreative tilbud pavirker bylivet.
Tilstedevarelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentrumsomrade kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

i det offentlige rom. Omradet har betydning
som mgteplass bade for tilreisende og hele
Oslo. Andre steder i byen som har denne
intensiteten og det fortettede bylivet kan
vaere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler avdggnet.

Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,
kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gulttil lilla). Byrom, parker, sjo- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analy dell avtilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

el

[0 o
°
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Denne planen
fokuserer seerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

| denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater &
forholde seg til nabolaget pa. (“By og byliv i
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til & ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at svaert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mgte-
plasser. Tilbud i na@rmiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og

skayting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig & fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge motested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke narmiljget mest
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne
som i mindre grad er i arbeid for en kortere
eller lengre periode.

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
gker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til neeromradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer
Nabolagets plasser kan vaere sveert forskjel-
lige for ulike grupper mennesker. Men noen
behov anses som grunnleggende:

leke- og aktivitetsomrader for barn og unge
rekreasj &derog pl for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

attraktive urbane mgteplasser

For a kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfgrt en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
I det falgende droftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.

Kdp for torg og mteplasser. Side 29

101



102

6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreas;j ena pkt. Pref e
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at nseromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger & bo sentralt i byen, med-
forer atandelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
Akunne ta i bruk nzeromradene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
delav hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels veere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre

Antall barn

& S E S L ESE IS S

Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
erpkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebarer 0gsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger & bo sentralti Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nér arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer mgteplasser vil gi rom
for & dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og meteplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig bylivog som
dekker flere brukeres behov. | indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med nzerhet til andre
typer tilbud og etablerte sentre.

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer
uorganisert bruk vektlegges og fanges
opp i bestemmelse.

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.

Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

“Jibbepark” (snowboard) pd Griinerlokka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

l.h i L i (4 r :
Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en moteplass.

IDENTITET OG TILHARIGHET

Akunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og innga
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bgr i denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhgrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemater, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
ivalg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til
rette for sosial omgang i hverdagen.

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade & ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom & fremme ny identitet.

Lokal medvirkning i planarbeidet har pévist
steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir pra krav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fremmer tilhgrighet til mgteplassene.

Bestemmelse fastlegger at tiltak pa torg
og mgteplasser tar utgangspunkt i natur,
vann, kulturminner og andre stedlige
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende
elementer ved utforming av mgteplasser,
som ”den bla sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktgykasse.
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tidrene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk
sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som

- Sgndre Nordstrand

~ ogbydelene i Grorud-
. dalen fatt gkt andel
avinnvandrere. Det
erimidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt a gi svar
pé om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten "Mgtesteder i multietniske by-
miljger” typer mgteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

For de multietniske byomradene er det
serskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for & sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

Kvinners bruk av uterommene er i stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjep og
husholdning.

Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.
Grgnland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets saerskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.
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Par erviktige

Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
teten.

Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.
Parsellhager er viktige arenaer for samvaer.
Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

Gentrifisering og fortetting i indre bys
multietniske bydeler har gitt gkt konkur-
ranse om bruken av uterommene.

PLANSTRATEGI

Mgteplassene som inkluderende arenaer
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold
for ulike brukergrupper samme sted.

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
&pner for parsellhager som del av denne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten "Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drefter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.

Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pa barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri stgrre grad avhengig av bydelens
ovrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
okt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegérder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grgntomrader
og ubebygd regulert grunn kan vaere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra & bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomrddene og gnsket om &
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mél. Tilliggende bolighebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig & unnga
atto viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For & unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for & ta i bruk arealer
som til andre tider kan vare utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og f& gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
& bli tatt hensyn til i begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det sarskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet p& temporaer bruk som ledd i
& forankre og utteste ny bruk.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 33
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i pkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir sveert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her svaert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eld ol
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og folelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig & kunne kontrol-
lere/mestre mindre "byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grgntomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved é tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i na@rmiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.

Side 34 Kdp for torg og meteplasser.

Aiaktta og vaere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pd sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade & iaktta og
veere deltagende er ivaretatt innen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfglelsen er viktig

Etviktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved 8 kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved & gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pdvirker ogsa folelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er saerskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet sker mobiliteten, bade ved &
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er sveert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne veere en oppfgl-
gingsoppgave.

Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer

bruken av det
.

De mange lokale
moteplassene er
seerskilt viktige
Sfor eldre.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vare of-
fentlig tilgjengelige. Overvéking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

rom.

| eksit nde byomrédder er det tidvis press
pa & bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes &pnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
motes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

& legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
iopplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

| bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.
o O‘K
°d

o

UNIVERSELL UTFORMING
Universell ing fi

alle i det offentlige uterom
Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
er i ferd med 4 bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

for

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
méter har reduserte muligheter til & ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfelging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker og bruken av by

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 35



BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksomhet,
blant annet gjennom media, har fart til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strammer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er saerskilt
ngdvendig pé kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, “The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

Apne plasser med god belysning fales tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

Side 36 Kdp for torg og meteplasser.

Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for & kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming béde av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets dpenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrgmmer for & gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

1 bymiljser med gje ing av
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).

6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pé utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og forer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd

I hgringsutkast til "Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til straksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),

grenn struktur (parker og grant somp
bld struktur (sjefront og elvedrag).

_t+m

0g granne restarealer) og

Kdp for torg og mgteplasser. Side 37
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterc dersom arealene frigjgres for
parkering pé terreng.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fiernet ved oppgradering av sentrt e

Restarealer i bystrukturen kan veere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer sméskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vili tillegg kunne berike omréder
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omréder sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle motesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-
legging.

Side 38 Kdp for torg og meteplasser.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved & innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for & utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer dpen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dede ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
I ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets naere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel p& mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.

el
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Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.

Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnaere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, 0gsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. I tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til & utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for & heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis & like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.

10slo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Roa); et veikryss med antydning til senter- og

d Ise, med et stort, iale for @ bli et
mer attraktivt motested.
PLANSTRATEGI
Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til kede midler

for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgrvurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG I YTRE BY

Lokale, dpne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale nzersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stgrre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
pa tilliggende torg og andre utendgrs mate-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved &
fierne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsé muligheten for & legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjopesentere motes folk bdde pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendgrs, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjspesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 39



STEDER BLIR MER LIKE

Pkt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pégar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der sarpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomréder, og medfarer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vaere nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsd sted uavhengig av standard
pé uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging vaere sveert
attraktive. A selv kunne pévirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svart ulike behov, kan det veere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse
péd samme sted. Andre aktiviteter kan veere
sé spesialisert eller medfgre sty eller andre
ulemper som virker avvisende pé annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved g lisering
kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos saregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

| planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
fgring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

°
o0
° 0
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:

- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Naerhet til granne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet il vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til &
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av meteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Naerhet til grant og vann er en del av Oslos
saerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til &
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, baerekraftige lgsninger.
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Bade harde og grgnne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
Envariasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til & sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til & vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for g
Ved utvikling av torg og mateplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan veere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

hinlooick fold

Byens blagrenne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til & reetablere og skape

henger og forbi mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

del

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk avvann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes &
inngd i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkedpninger skal vurderes og
ersikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode gsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og mteplasser. Side 41
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsé hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfprt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig nivd
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har sarskilt papekt behovet for
okte driftsmidler i sine innspill til planen.

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. 0gsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.

Side 42 Kdp for torg og meteplasser.

NYE AKTGRER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt komplek for aktgrer i

@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig & avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg Bdde det offentlige

store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien og private utbyggere
av gode og velfungerende uteomrader i nye er tjent med utvik-
nabolag kan veere et underkommunisert ling av attraktive og
tema. Bdde det offentlige og private utbyg- gode offentlige ute-
gere er tjent med utvikling av attraktive og omrader.

gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mateplasser vil i mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.

Litteraturliste
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

dalnl

Forslag til k for torg og datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. | denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

s budal

Referat fra medvirkni iby ,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsi ill - illing av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyel aten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Maélfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BJZRVIKA FELT B10.1 - B 13 OG B22, GNR. 234, BNR. 6 OG 16,
DEL AV REGULERINGSPLAN S-4099

(paragraf 1-6)
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§2.

§3.

Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnr. OP1-200514612 og datert 23.10.2006, revidert
11.06.2007.

Formal

Omrédet reguleres til:

- Byggeomrade for bolig, forretning, kontor, hotell, bevertning, allmennyttig formal (kultur, undervisning,
idrett) og garasjeanlegg. (B10.1-B13)

- Byggeomrade for bolig, forretning, kontor, hotell, bevertning, allmennyttig formal (kultur, undervisning,
idrett) og garasjeanlegg / Offentlig trafikkomréde — annet fotgjengerareal. (B22)

- Byggeomrade under terreng for bolig, forretning, kontor, hotell, bevertning, allmennyttig formal (kultur,
undervisning, idrett) og garasjeanlegg (B22).

- Offentlig trafikkomréade - fortau

- Spesialomrade - bevaring (middelaldergrunn) (byggeomrade for boliger, forretning, kontor, hotell,
bevertning, allmennyttig formal (kultur, undervisning, idrett) og garasjeanlegg)

- Spesialomrade — bevaring (middelaldergrunn) (offentlig trafikkomrade - fortau)

Fellesbestemmelser

3.1 Virkning av S-4099 requleringsplan for Bjgrvika — Bispevika — Lohavn.

a. Kravet til bebyggelsesplan nedfelt i S-4099 faller bort for felt B10.1-B13 ved vedtak av denne plan.
Bestemmelsene i plan S-4099 gjelder i tillegg til bestemmelsene nedenfor. Ved motstrid gjelder disse
bestemmelsene angitt nedenfor foran S-4099.

b. For felt B22 vil egen bebyggelsesplan i tillegg veere gjeldende.

3.2 Bolig og bokvalitet

a. Fra boligfasade med vinduer skal det veere minimum .
12 meter avstand til nabobygg. 1 I_I_l'h_lil m
b. Det skal avsettes tilstrekkelig areal, slik at det kan
32a

etableres egne boligatkomster p& bakkeplan, regnet fra
tilsluttende fotgjengerareal.
c. Boligatkomster skal opprettes som egne separate atkomster.
d. For alle byggefelt med boliger skal det sikres leke- og rekreasjonsutstyr/anlegg i form av
sandlekeplasser, huskeanlegg, etc. til barn og unge i ulike aldre pa felles uteoppholdsareal.
e. Innenfor planomradet skal det veere en boligandel p& minimum 23 %.

3.3 Forretning, bevertning, hotell, allmennyttig formal

(kultur, undervisning, idrett) Frd) i = i
a. Forretninger skal plasseres mot gate og ] 1
Stasjonsallmenning inkludert tilhgrende plassrom som H
33

dannes ved evt. ikke fullt utbygde tomtestriper. | tillegg
kan forretningsinnganger anlegges i ubebygde
tomtestriper inntil 10 meter fra nevnte gater.

b. Det tillates forretningsarealer inntil maks. 50 % av 1.etasjes bruksareal innenfor hvert felt.

c. Hver enkelt forretning skal maksimalt ha bruksareal p& 300 m2, med unntak av en dagligvarebutikk som
kan vaere opp til 1500 m2.

d. Langs ubebygde tomtestriper og fotgjengerpassasjer skal det for gvrig anlegges bevertning, gallerier,
utstillingslokaler og lignende publikumstilgjengelig bruksareal.

e. Forretninger og gvrige virksomheter nevnt ovenfor skal ha minimum én inngang pr. virksomhet/foretak
mot offentlig tilgjengelige arealer.

f. Mot Stasjonsallmenningen og Nyland Allé skal arealene pa gateplan inneholde publikumsrettede
funksjoner og innganger til bygningenes ulike formal.

g. Det skal sikres publikumsrelaterte virksomheter i alle 1.etasjer.
h. Det skal sikres minimum 3 innganger pr. kvartal til publikumsrelatert virksomheter mot Sporgata og
Nyland Allé.
S-4356.doc Side2av5
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3.4 Avkjgrsler
Planomradet skal ha avkjersel som vist med piler p& plankartet.

3.5 Utnyttelse

Maksimal utnyttelse 138 000 m2 T-BRA, beregnes for 1. og 2. etasje ut fra en gjennomsnittlig brutto
etasjehgyde pa 4,0 meter og for gvrige etasjer pa 3,65 meter.

I tillegg tillates glassoverdekket areal inntil 30 000 m2 T-BRA, beregnet ut fra teknisk forskrift med teoretisk
dekke pr. 3,00 meter. Med glassoverdekket areal menes overdekning innenfor tomtestripe.

For & kunne nytte spesialformer som fastsatt i bestemmelsene (i henhold til vedlegg 3 volumguide), kan
kommunen tillate en utnyttelse ut over maksimum areal pa 138 000 m? T-BRA for apent overdekket
uteareal. Dersom areal innenfor forméalene boliger, forretning, kontor, hotell, bevertning, allmennyttig formal
(kultur, undervisning, idrett) anlegges under terreng under Stasjonsallmenningen, skal dette arealet
medregnes i maksimum tillatt utnyttelse.

3.6 Hoyder

Maksimalt tillatte m@nehgyder er vist pa plankartet. Det tillates mindre takoppbygg p& inntil 2,8 meter over
regulerte maksimale mgnehgyder for trapperom, heis og rekkverk for takterrasser. Slike takoppbygg og
rekkverk tillates ikke over maksimum tillatte mgnehgyde i siktkorridorene (felt med maksimum mgnehgyde
k + 51,0 meter).

§ 4. Utforming

4.1 Tomtestriper

a. Byggeomradet skal inndeles i giennomgéaende parallelle tomtestriper fra Nyland Allé til Sporgata.
Tomtestripene skal anlegges i rett vinkel mot Nyland Allé. Den gstligste tomtestripen skal avgrenses av
byggeomradets forméalsgrense mot gst.

b. Maksimum tillatt bredde for tomtestriper er 30 meter.

4.2 Utbygaqingsprinsipper
a. Hver tomtestripe med eller uten bebyggelse skal ha sin egen identitet, form, materialbruk og design ulik

nabostripene. Dette gjelder ogsa nar flere tomtestriper utbygges samtidig som et helhetlig prosjekt.
Overgangen mellom inntilliggende bygningsvolumer pa to tomtestriper skal pa en presis og lesbar mate
markere skillet mellom tomtestripene. For fasadefeltet som oppstar mot Sporgata under
Stasjonsallmenningen stilles det samme krav til kvalitet p& utforming og materialbruk som bebyggelsen
for gvrig. | seknad om rammetillatelse for nybygg skal det redegjares detaljert for materialbruk og
fargevalg pa fasadene, supplert med detaljtegninger. Fjernvirkning skal dokumenteres med
fotomontasjer fra relevante standpunkter.

Bygningene skal ha en hovedform sammensatt av rektanguleere prismer/bygningsvolumer som alle har
en bredde tilsvarende tomtestripens bredde. Unntatt fra dette er den gstligste tomtestripen som skal
folge formalsavgrensningen mot @st. Glassoverdekte volumer skal formmessig underordne seg denne
hovedstrukturen.

Volumguide (vedlegg 3) er retningsgivende for valg av bebyggelsesformer. Det forutsettes at det oppnas
tilstrekkelig formmessig variasjon, &penhet og innvendig dagslys.

Innenfor hvert av feltene B11, B12 og B13 skal minimum en tomtestripe utbygges med en bygningsform
som type Reworked (R) eller Mixed (M) som vist i vedlegg 3 volumguide. | tillegg skal gstligste
tomtestripe innenfor felt B13 vaere av samme type.

Rammesgknad skal inneholde en analyse av hvilke muligheter for formgiving som oppstér pé tilliggende
ubebygd tomtestripe ut fra valgt bygningsform p& omsgkt bebyggelse. Fortrinnsvis skal mulige helhetlige
utforminger av et helt byggefelt analyseres.

De to nederste etasjene i bebyggelsen over bakkeplan oppferes i formélsgrensen. Mot Nyland allé kan
fasadene ha en egen materialbruk i 1.-3.etasje. De enkelte byggene skal likevel ha sin egen karakter
som markerer lamellens egenart og fotavtrykk. Mot Sporgata kan tilbaketrukket bebyggelse tillates
dersom helhetlig gate- og byromsforlap sikres. 1. og 2.etasje mot offentlig gate og Stasjonsallmenningen
skal ha en gjennomshnittlig brutto etasjehgyde p& minimum 4,0 m.

Det skal sikres minimum 1 siktkorridor fra nordgst mot sgrvest gjennom planomradet, med min. bredde
pa 12 meter, med virkning ned til k + 51,0 meter. Siktkorridoren skal ligge innenfor felt B11 og/eller B12.
Langs Nyland allé og Sporgata skal bygningsrekken ha -

stor hgydevariasjon, fra 3 etasjer opp til tillatt |

byggehgyde. Byggehgyden mellom to tilliggende | I

tomtestriper skal mot Nyland Allé variere med minimum aoh -

S-4356.doc Side3av5

k.

S-4356

3 etasjer, tilsvarende 3 x 3,65 meter, og mot Sporgata med minst 2 etasjer, tilsvarende 2 x 3,65 meter.
Gjennomgaende gesimshgyde skal unngds. Av bygningsformer som har et kontinuerlig gesimsforlgp i
hele tomtestripens lengde, tillates bare former fra type Mixed (M) som vist i volumguide (vedlegg 3).
Andre bygningsformer som fyller hele

tomtestripens lengde skal ha et sprang pa min. 2 etasjer i tomtestripens lengderetning for & skape
variasjon og gjennomsyn diagonalt gjennom feltet. Dette kravet gjelder ikke lavere, mellomliggende
bygningsvolumer der gesimsforlgpet er av liten betydning for disse kvalitetene.

Det skal etableres minimum en ubebygd tomtestripe innenfor hvert kvartal for & sikre &penhet nord — ser,
og som skal veere dggnapne offentlig tilgjengelige gangpassasjer fra Nyland allé til Sporgata. Det tillates
ikke innglassing av ubebygde tomtestriper.

Det kan etter kommunens vurdering tillates maksimum 2 gangbroer mellom bygninger/tomtestriper,
fortrinnsvis minimum 3 etasjer under laveste gesims, og minimum 20 meter tilbaketrukket fra Nyland allé
og Sporgata, for & sikre volumenes lesbarhet, variasjon og transparens. Det tillates ikke gangbroer over
ubebygde tomtestriper eller over maks. tillatte hayde i siktkorridorene. Broene kan veere innebygde,
maksimum 3 meter brede og maksimum hgyde pa én etasjehgyde. Broene skal ikke i vesentlig grad
forringe den visuelle &penheten mellom bygningene. Fjernvirkning skal dokumenteres med fotomontasjer
pa tiltaksniva.

Sgknad om rammetillatelse skal minst omfatte samlet bebyggelse pa en tomtestripe.

4.3 Ubebyqgde tomtestriper og fotgjengerforbindelser.

§5.

a. Ubebygde tomtestriper skal programmeres med hver sin identitet, form, materialbruk og design etter
samme prinsipp som bebygde tomtestriper. Katalog "Utendgrsarealer” (vedlegg 6) er retningsgivende.

b. En ubebygd tomtestripe skal vaere maksimalt 12 meter bred.

c. Det skal etableres en gangpassasje gjennom planomradet i gst - vestretning i 1. og/eller 2.etasje.

d. Ubebygde tomtestriper skal opparbeides og ferdigstilles senest innen brukstillatelse gis for den sist
oppfarte inntilliggende tomtestripen.

4.4 Miljgoppfslgingsprogram og miljghensyn

a. Miljgoppfelgingsprogrammet for B10.1-B13 skal vaere retningsgivende for utarbeidelse og behandling
av sgknader om rammetillatelse. Dokumentet er ikke juridisk bindende.

b. Miljgverndepartementets til enhver tid gjeldende retningslinjer for utendgrs stgy skal tilfredsstilles. Til
grunn for avbgtende tiltak skal det foreligge en stgyfaglig utredning som skal ligge ved sgknad om
rammetillatelse. Stgyreduserende tiltak skal vises p& utomhusplanen eller annen relevant illustrasjon
og veere godkjent far det gis rammetillatelse. Staytiltakene skal veere ferdigstilt far midlertidig
brukstillatelse gis.

c. Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. |
anleggsfasen tillates ikke fert urenset overvann inn pad kommunens ledningsnett eller til resipient. Det
skal redegjares for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad
om rammetillatelse. Valg av lgsning skal begrunnes. Se ogsa § 4.5 b.

d. Lokalklima: Ved sgknad om rammetillatelse for nybygg ma det dokumenteres at vindkomforten pa
uteoppholdsareal til boliger, i Stasjonsallmenningen, og pa tilliggende gate/ubebygd tomtestripe er
akseptabel. Dersom Kommunen er i tvil om vindforholdene p& bakkeplan rundt bygningene vil bli
tilfredsstillende, kan det kreves ytterligere vindsimuleringer som vedlegg til en sgknad om
rammetillatelse, og om ngdvendig skal det vurderes avbgtende tiltak.

e. Plassering av gjenvinningsstasjon og pumpestasjon ma vises i seknad om rammetillatelse.
Pumpestasjon skal plasseres under Stasjonsallmenningen.

4.5 Takterrasser

a. Bruk: Det skal sikres offentlig tilgjengelig publikumsrettet bruk av takterrasser p& minimum 1 bygning
innenfor planomradet, i form av for eksempel bevertning, eller lignende. Forretning tillates ikke i
tilknytning til tak fra og med 3.etasjeplan og oppover.

b. Vegetasjon: Det skal minimum vaere 50 % grgnne tak pa alle bebygde tomtestriper, i form av
Sedummatter og/eller gress samt innslag av busker og treer, for bl.a. midlertidig absorpsjon av
overvann.

Feltbestemmelser

a. Innenfor innhakk i de rektangulaere tomtestripene i sgrlige del av felt B22, skravert felt
(byggeomradel/trafikkomrade) skal 1-3. etasje trekkes tilbake i hgyde opp til minimum kote k +14,0
meter, innenfor feltet vist p& plankartet med et minimumsareal p& 120 m? i vestlige felt og 150 m? i
ostlige felt. Tilbaketrekningen skal veere i flukt med bredden p& Stasjonsallmenningen som regulert sgr
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for Nyland allé. Sgyler under utkragingene tillates kun dersom det ikke privatiserer uterommet under
utkragingene.

Under Stasjonsallmenningen, felt B22 tillates innbygging og utnyttelse til de angitte formal, med
romhgyde minimum 2,5 meter under overkant ferdig belegg.

Det skal etableres en barnehage med minimum 4 avdelinger innenfor felt B11 eller B12. Det skal sikres
minimum 1 400 m? uteareal til barnehagen pa terreng eller pa takterrasse.

@stfasaden pa B13 skal ha en gjennomsnittlig gesimshgyde pd maksimum k + 44,0 meter, innenfor
feltet som avgrenses punkt i fasade mot Nyland allé malt 18 m fra sgrgstre hjgrne mot @stre
tangent/Nyland allé, og avgrenset i vest av linje nordover parallelt med gstre tverrgate.

| felt B13 skal det p& hjgrnet Nyland Allé / @stre tangent (sgrastre hjgrnet) sikres minimum
fortausbredde pa 6,2 meter, slik at 1.etasje mé& trekkes inn fra vegglivet tilsvarende.

Regulert fortau gst for felt B13 skal ligge pa terreng og korrespondere (i samme plan) med sgndre
fortau av Sporgata.

Det tillates ikke boligformal i de to gstligste tomtestripene i felt B13.

§ 6. Rekkefalge for bebyggelse

a.

b.

Hvert felt skal pAbegynnes med bebyggelse pa en av tomtestripene som ligger mot offentlig gate /
Stasjonsallmenningen og deretter bygges fortlgpende tomtestripe for tomtestripe.

Ved vesentlig tidsopphold i utbyggingen av de ulike tomtestripene skal alle deler av fasaden mot den
pafglgende tomtestripen opparbeides med bestandige materialer som ikke bryter kvalitativt med gvrig
materialbruk i den aktuelle tomtestripen.
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Trelastgata 21
Postnr 0191

Sted OsLO

Andels- /

Jleilighetsnr.

Gnr. 234

Bnr. 130

Seksjonsnr. 38

Festenr.

Bygn. nr. 300285446
Bolignr. HO0604
Merkenr. A2018-949272

Dato 13.11.2018

Innmeldtav  Veronica Holgersen

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Enargimarke
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Oppvarmingskarakter (anded of o fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
p& boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

- Utfare service pa ventilasjonsanlegg
- Isolering av varmeragr, ventiler, pumper

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

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Individuell varmemaling i flerbolighus
med gjeldende lovverk, og det mé& tas hensyn til krav

til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:

Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med enkel registrering.

Boligblokker
Leilighet
2014
Betong

39

Elektrisitet
Fjernvarme
Balansert

Elektriske ovner og/eller varmekabler

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppyitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sweke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg p4 NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pé tIf. 800 49 003.

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer p&

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

www.enova.no/hjemme
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Trelastgata 21 Gnr: 234
Postnr/Sted: 0191 OSLO Bnr: 130
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 38

Bolignr: HO604 Festenr:

Dato: 13.11.2018 09:33:29 Bygnnr: 300285446
Energimerkenummer: A2018-949272

Ansvarlig for energiattesten: Veronica Holgersen

Energimerking er utfert av: Veronica Holgersen

Tiltak pd luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Utfare service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg ber kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere bgr skiftes jevnlig.

Tiltak pa elektriske anlegg
Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pd varmeanlegg
Tiltak 3: Isolering av varmergr, ventiler, pumper

Eventuelle rerett, rerbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte ber isoleres for & redusere ungdvendig varmetap. P& ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg veere enklere & oppné gnsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 4: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Brukertiltak

Tips 1: Folg med pé energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer
Sl& av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nér de ikke er i bruk, og mé& derfor slés helt av.

Tips 8: Spar strgm pa kjgkkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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



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
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(%9) 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  Eksklusivt
din nye bolig uten bekymring for for Nordviks

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,-

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 300,-
Pris selveierleilighet: 16 700,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé 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 boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlgpt. Gunstige priser 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 & rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a 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 Boligkjeperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da méa 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 inngatte 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 naermere 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 C HELP

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



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 virkning fra 1. juli 2025, i forbindlese med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a.

eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér informasjonen i disse er
tilgjengelig ogsa for ettertiden.

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd budforhgyelser, og motbud
(bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For formidling
av bud til selger skal megler innhente gyldig legitimasjon

og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur som f.eks.
BanklID eller MinlID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn
kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen begr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist
enn at megler har mulighet til, s& langt det er ngdvendig, &
orientere selger, budgivere og gvrige interessenter om bud og
forbehold. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig
mate som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig
grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a
stille slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at budet
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for

andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud

overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

6.Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig, holde
budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud, herunder
budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overforbudgivere at budene
deres er mottatt. For gvrig vil megler, pa forespgrsel fra andre,
opplyse om aktuelle bud pd eiendommen, herunder relevante
forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med mindre budet
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for denne tid avslas av selger eller budgiver far melding om
at eiendommen er solgt til en annen. Man bgr derfor ikke gi
bud pa flere eiendommer samtidig dersom man ikke gnsker &
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.

v pan i‘
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4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer
at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom
budet i rett tid aksepteres av kjgper.

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Trelastgata 21 0191 OSLO

Betegnelse: Gnr 234, bnr 130, snr 38 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: 34-0148/24

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
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