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Colbjornsens gate 16



— Hjertet av Frogner

| ekker 3-roms med stukkatur og rosett i klassisk bygdrd | Genergs

takhoyde | Pusset opp i 2023 | Sentralt

Prisantydning
Fellesgjeld
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Soverom

7500 000,-
42 822,-
189 900,-
7732722 -
3 550,-

63 kvm

67 kvm

2

Etasje
Boligtype
Eieform

Byggedr

Megler
Telefon

E-post

Salgsoppgaven produsert 20. juni 2025

3
Selveierleilighet
Fierseksjon

1896

André Rosensten
930 10 676

a.rosensten@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

Velkommen til Colbjgrnsens gate 16 presentert av Nordvik v/André

Rosensten

Lys og gjennomgdende 3-roms leilighet som ble pusset opp i 2023.
Leiligheten har genergs takhgyde og flere klassiske detaljer som stukkatur
og rosett. Colbjgrnsens gate 16 er en hjgrnegdrd til Haxthausens gate fra
1896 som har en klassisk og pen fasade oppfert i pusset tegl. Det er
gangavstand til bade Slottsparken og Solli Plass, samt bylivet p& Frogner

og Majorstuen.

To soverom

Rolig og sentralt

Lys og romslig atmosfaere
Attraktiv beliggenhet
Hgy standard

Pusset opp i 2023
Gjennomgdende leilighet

Rolig felles bakgard

Velkommen til visning!
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Arealer og innhold

BRA-i: 63 Beskrivelse .
3. etasje:
. 1 BRA-i: 63 kvm. Bad, stue/kjokken, to soverom og entré
BRAe: e Total BRA: 63 kvm.
Totalt BRA: 6/ kvm

Underetasje:
BRA-e: 4 kvm. Ekstern bod
Total BRA: 4 kvm.



Plantegning 09

Forklaring av bilde/rommet






on

/




012
















017




018







020 Informasjon om boligen

Nokkelinformasjon e
7 732 722,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))

7 745 422,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))
13-0211/25

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

avgifter/gebyrer.
Colbjgrnsens gate 16, 0256 OSLO
Gnr 213, bnr 68, snr 11 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.
Om boligen
@yvind Starheim
1896
7 500 000,- (Prisantydning)
42 822,- (Andel av fellesgjeld) 3
7 542 822,- (Pris inkl. fellesgjeld)
2
Omkostninger:
188 550,- (Dokumentavgift)
260,- (Pantattest kjgper) BRA-i: 63 kvm
545,- (Tinglyst pantedokument) BRA-e: 4 kvm
545,- (Tinglyst skjgte) Totalt BRA: 67 kvm

12 700,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))
Beskrivelse:

189 900,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke)) 3. etasje:

202 600,- (Omkostninger totalt (med Boligkjzperpakke)) BRA-i: 63 kvm. Bad, stue/kjgkken, to soverom og entré



Total BRA: 63 kvm.

Underetasje:
BRA-e: 4 kvm. Ekstern bod
Total BRA: 4 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjgres szerskilt oppmerksom pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt
BRA ligger pd sameiets fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pad et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.

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

Det gjgres szerskilt oppmerksom pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt
BRA ligger pd aksjelagets fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.
Aksjelaget kan pd et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.
Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmadling:

Arealene er oppmdlt under befaringen med avstandsmdler og avrundet til
naermeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A. Fordelingen
mellom primaer- og sekundaerareal fremstilles over en overgangsperiode, i
samsvar med takstbransjens retningslinjer for arealmdling (2014). Rommene
betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike

fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
BRA - I: Internt bruksareal. Arealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.
BRA - E: Eksternt bruksareal. Arealer knyttet til boenheten, som ligger utenfor

selve boenheten og har tilgang enten fra utsiden eller fellesarealer, som for

eksempel eksterne boder. Veggarealet mellom BRA-I og

Informasjon om boligen

BRA-E blir inkludert i BRA-E dersom disse ligger vegg-i-vegg.

BRA - B: Innglasset balkong. Arealer av innglassede balkonger, altaner eller

verandaer. Veggarealet mot annet bruksareal tas ogsd med i beregningen.

TBA: Terrasse- og balkongareal. Arealer av dpne balkonger, terrasser, altaner og
verandaer, mdlt pd innsiden av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller
lignende avgrensning av arealet. | tilfeller uten ytre begrensninger males arealet

ved fotavtrykket.

Totalt bruksareal = BRA-I + BRA-E + BRA-B

Entré

Velkommen inn! Flott entré med innredning for oppbevaring av sko- og yttertgy.

Stue/kjgkken
Stue/kjgkken-lgsningen har god utforming som egner seg for mgblering i flere

soner. De store vinduene slipper inn rikelig med naturlig lys.

Soverom
Soverommene er av god stgrrelse. Hovedsoverommet vender mot Colbjgrnsens

gate, mens soverom 2 vender mot den rolige bakgarden.

Bad
Badet er innredet med vegghengt toalett, dusjnisje, vaskeservant med

skuffeinnredning og speil med belysning.
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022 Informasjon om boligen

Polisenummer: 89464382

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man Forsikret i: Gjensidige

parkere dggnet rundt - ogsd utover det som er maksimal parkeringstid - pa

parkeringsplasser regulert til beboerparkering. - Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pad bad/vatrom, enten i din eller
tidligere eiertid?

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Ja, bade fagleert og ufaglaert.

Grunerlgkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett &r Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bad er totalrenovert bade av fagleert,
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett ar og ufagleert pad dugnad. Rgrleggerarbeid er utfart av rgrlegger Skilly AS.

El-bil : 2.090 kroner for ett &r Elektroarbeid er utfagrt av Exact Elektro AS. Membran er utfgrt av MOEN
El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett ar MEMBRAN.

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon - Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og- Ja, fagleert.

parkering/parkering/beboerparkering/.
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: MOEN MEMBRAN

Selgers egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter - Vet du om det finnes dokumentasjon p& hvordan bad eller vaskerom er bygget

oppfordres til @ gjennomgd dette ngye. opp?

Ja, ufagleert.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

- Har du kjennskap til eiendommen? Arbeid som er utfgrt: Badet ble revet og bygget opp igjen i 2023/2024. Alle

Ja. arbeider utenom ovennevnte arbeider er utfgrt pd dugnad. Rer, elektro og
membran er utfgrt av fagleerte.

- Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 mdneder?

Ja. - Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pd tak, fasade, pipe/ildsted,

terrasse, garasje, bod eller lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
- Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring? Ja, fagleert.

Ja



Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Sameiet har gjort vedlikeholdsarbeid i

fellesarealer. Dette ble gjort av et firma.

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

Foreligger det en samsvarserkleering?
Ja.

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Komplett nytt elektrisk anlegg fra

sikringsskapet. Exact Elektro AS utfgrte arbeidet.

- Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Nei. Det er helt nytt.

- Vet du om det er gjort arbeid pd vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert. Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Skilly AS. Nytt rgr i rgr
system. Ny varmtvannstank. Nytt reropplegg pd bad. Flyttet vann og avigp fra der

kjskkenet var far til ndveerende plassering.
- Vet du om det er gjort arbeid pd eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmdlene?

Ja, bade fagleert og ufagleert.

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leiligheten er blitt pusset opp i

2023/2024. Kjgkken er flyttet - fra det som er soverom i dag - ut i stuen.

- Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel

Informasjon om boligen

darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller liknende?
Ja. Det er fyringsforbud.

- Vet du om det er eller har veert feil pd vann/avlgp herunder rgrbrudd,
tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Ja.

Beskriv: Det var en av bodene i 1. eller 2. etasje i trappeoppgangen som fikk
vannlekkasje pga ekstrem kulde. Dette ble utbedret og sd vidt meg bekjent har

det ikke veert noe problemer etter det.

- Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om
boligen?
Ja.

Oppdgi type rapport og drstall: Takstrapport fra takstmann foreligger fra 2025 ifm.

salget.

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

Ja.

Hvilket dokument og ndr er mdlingen foretatt? Det skal foreligge takstrapport av

boligen som skal vaere en del av salgsdokumentene.

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

Beskriv: Det har veert snakk om @ sgke om balkonger i sameiet. Dette er enda

usikkert og det er ikke noen konkrete planer som foreligger i dag.

Selger har kjgpt boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten,
prospektet eller selgers egenerklaering, kan kjgper melde en reklamasjon. Vi
anbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 mdneder etter at feil eller
mangler oppdages. Det er avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.
Far du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg & lese mer her:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/meld-skade/hus-hytte-og-

innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjgper har tegnet boligkjgperforsikring, ma du farst kontakte ditt

eget forsikringsselskap.

Peder Vilhelm Aubert v/Tyder

Leiligheten liggeri 3. etasje.

Utvendige bygningsdeler
- Grunnmur i naturstein/teglstein.
- Yttervegger i pusset og malt murverk.

- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein/takplater.

Innvendige bygningsdeler

- Etasjeskiller i trebjelkelag.

- Trapper i metall og tre.

- Dgrcalling.

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en tilstandsrapport fra
bygningssakkyndig. Tilstandsrapporten er en teknisk giennomgang av boligen
med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven falger tilstandsrapporten og
selgers egenerklaering. Disse md leses ngye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a veere kjent for kjgper, og det kan
derfor ikke reklameres pd forhold som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold
som har fatt TG2 og TG3 md gjennomgds spesielt ngye, da disse indikerer avvik fra
normal slitasje og/eller hgy alder, med mulig behov for utbedring. Bygningsdeler
som har fatt TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av boligen som

folger er hentet fra tilstandsrapporten:

Bygningsdeler som har fatt TG2:

- Ytterdgrer

Entrédgr i brannklasse B30 med 35 desibel lydmotstand, produsert i 1987.
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal
slitasje. Eldre ytterdgrer har generelt normalt gkt varmetap og i noen tilfeller

nedsatt funksjonsevne.

- Vinduer

Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1995.

Det er registrert noe svelling/fuktbelastning pd karmen i badet. Tilstandsgrad 2 er
gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og

normal slitasje. Eldre vinduer har generelt normalt gkt varmetap og i noen tilfeller

nedsatt funksjonsevne.



- Ventilasjon
Oppdriftsventilasjon med ventil i bad. Kullfilterventilator i kjgkken. Luftespalte

under dgr mot vatrom. Tilluft via dpning av vinduer.

Oppdriftsventilasjon med begrenset avtrekk fra byggedr. Denne boligen er utstyrt
med et oppdriftsventilasjonssystem, som pdvirkes av bdde eksterne og interne
klimaforhold. Dette fgrer til at luftsirkulasjonen innad kan variere. Slike variasjoner
i luftstremmen er vanlige og forventede karakteristikker for boliger med dette
type ventilasjonssystem. Kjgkkenet mangler avtrekksventilasjon, noe som vil

pdvirke ventilasjonen i boligen.

Oppholdsrommene er ikke utstyrt med ventiler, noe som ngdvendiggjer dpning av
vinduer for & sikre tilstrekkelig ventilasjon. Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet
ovennevnte punkt i forbindelse med tilstrekkelig uftveksling. Begrenset ventilasjon

kan pd generelt grunnlag fere til gkt fuktighet og redusert luftkvalitet.

- Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk

Sluk i plast. Gulv og vegger er flislagte.

Det er ikke registrert tegn til bom (hulrom) under flis. En banketest ble utfgrt pd
tilfeldige fliser, og denne testen avslgrte ingen tydelige tegn pd hulrom under

disse flisene.

Det er ikke tilstrekkelig fall mot sluket i dusjsone. Mdlinger viser svakt/ingen fall i
deler av dusjsone. Forholdet kan medfgre begrenset drenering av bruksvann pa
gulvet. Gulvets fall og hgyde pd sluk er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike
stikktakninger vil ikke avslgre alle eventuelle ujevnheter pd et gulv. Avslutning
mellom membran og terskel er skjult i konstruksjonen og kan derfor ikke

undersgkes.

Informasjon om boligen

Er det dar eller vindu i vatsonen direkte eksponert for vannsgl?
Nei.
Vurdering

TG 2 er gitt pd grunn av utilstrekkelig fall mot sluket som nevnt over.

Bygningsdeler som har fatt TG3:

- Ingen

Bygningsdeler som ikke er undersgkt (TGIU):

- Ingen

Integrerte hvitevarer medfglger.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og

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

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

kjgper.

Boligen kan leies ut i trdd med gjeldende lovverk. | henhold til sameiets vedtekter
ma leietaker godkjennes av styret ved utleie av boligen. Kjgper beerer risikoen for
at gnsket leietaker godkjennes. Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger

saklig grunn.
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Informasjon om boligen

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

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

intet ansvar for informasjon som fglger av energiattesten.

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Panelovn

- Varmekabler pd badet

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa visning, falger ikke dette

med i handelen.
Selger opplyser & ha et arlig stremforbruk pd ca. 8000 kWh. Energiforbruket vil
variere fra husstand til husstand.

@konomi

Kr 3 550,- pr. mnd.
Inkluderer: - Vedlikeholdstillegg 129kr
- Kabel-TV-avgift 352kr

- Felleskostnader 1 969kr
- Avdrag IN-lan 819

- Rentekostnader IN-1an 281kr

Selger opplyser & ha felgende kostnader knyttet til boligen:

- Innboforsikring

Det er opp til kjgper @ evt. inngd nye avtaler med gnskede tjenesteytere.
Primaerbolig: Kr 1432 851,- pr. 2023

Sekundeerbolig: Kr 5 731 404,- 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.

Sameiet

Sameiet Colbjgrnsens gate 16, orgnr. 993308307

TV OG BREDBAND
Sameiet har avtale med Telia. TIf. 02123.
AVTALE OM SARFORDELT LAN MED INNBETALINGSMULIGHET



Sameiet Colbjgrnsens Gate 16 har etablert avtale om szerfordelt Idn med
innbetalingsmulighet 12127046407.

For @ innfri din andel fellesgjeld mé& det inngds avtale med laget. Innbetaling kan
gjeres to ganger pr ar - senest 10. mars eller 10.

september. Etter nedbetaling vil det manedlige kravet bli redusert, fra den
pdafglgende maned etter innbetaling, dvs. april eller oktober.

Ved forsinket reduksjon blir dette fanget ved avregning.

Renter og avdrag avregnes etterskuddsvis hvert kvartal, ved innfrielse /

nedbetaling og ved flytting. Ved salg kan dette medfgre at det

oppstdr en restanse, selv om felleskostnadene er betalt ut overtagelsesmdneden.

Eventuell restanse vil bli etterfakturert selger.

N@KLER, SKILT

Ngkler kan bestilles ved & kontakte styreleder. Skilt/merking av navn pd
ringeklokke og postkasse er pt. den enkeltes sameiers eget

ansvar.

KORTTIDSUTLEIE

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn

sammenhengende.¢,

VEDLIKEHOLD

Det vises til drsmelding for rehabilitering/stgrre vedlikehold utfert de siste drene.
VAKTMESTER OG RENHOLD

Sameiet har for tiden ingen Igpende vaktmestertjeneste. Renholdstjenester fra

NorHygiene AS

OBF

Informasjon om boligen

Kr 42 822,-pr. 11.04.2025
Avdrag: Kr 819,-
Rentekostnader: Kr 281,-

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Kr13 085,- pr. 31.12.2024

Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veaere til sjenanse for de gvrige brukerne av

eiendommen.

Gjensidige Forsikring ASA
Polisenr. 89464382

Tomt

Tomtestgrrelse: 410 kvm (Eiertomt)
Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven.

Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Det vil bli skiltet med Nordvik visningsskilt ved fellesvisninger.
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Informasjon om boligen

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

er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Colbjgrnsens gate 16 har en sentralt og attraktiv beliggenhet i et veletablert
omrdde pd Frogner. Omrdadet er et av Oslos mest aerverdige bolig- og
ambassadestrgk, preget av vakker arkitektur fra slutten av 1800-tallet. Leiligheten
liggeri en sjarmerende gate omgitt av stilig arkitektur og naerhet til alt du matte

trenge i hverdagen.

Naeromrddet byr pd et variert utvalg av restauranter, koselige kaféer, barer, samt
eksklusive spesial- og delikatesseforretninger som gir omrddet en unik sjarm. |
gangavstand ligger den autentiske italienske restauranten Pizza di Mimmo,
Skovveien Bar og Pizza, luksurigse Sawan og mange fler. Du har ogs& muligheten
til & besgke hyggelige kaféer og mindre spisesteder som Oslo Raw, Baker Hansen,

Kaffebrenneriet, Joe & The Juice og Breadbowl.

Neaermeste dagligvarebutikker er lett tilgjengelige med gangavstand til bade Kiwi
og Meny. Det nydpnede Frogner Atrium huser Meny, Lett og Mester Grgnn, og gir
enkel tilgang til dagligvarer.

Fra leiligheten er det kort vei til populeere steder som Solli Plass, Majorstuen med
Bogstadveien, Aker Brygge/Tjuvholmen og sentrum. Frognerparken, med sine
vakre parkarealer, turstier, fotballbane og tennisbaner, er et perfekt sted for en
sgndagstur. Dessuten er det ikke langt til naturskjgnne Bygdgy med idylliske

turomrdder langs vannet.

| tillegg er Sommerro, et eksklusivt hotell med restauranter, spa og
treningsfasiliteter, bare en kort spasertur unna. Dette gir deg en flott mulighet til &
oppleve luksurigse madltider eller en avslappende dag med velveere, alt i

umiddelbar naerhet.

Boligen har en praktisk beliggenhet med gode offentlige transportforbindelser.
Fra Niels Jules gate gar trikkene nr. 12 og 15, og busslinje 12N (Majorstuen og
Kjelsdas) passerer her. Det er ogsd kort avstand til Frogner Plass, hvor busslinje 20
(Galgeberg og Skayen) har stopp. Fra Solli gar buss 21 mellom Tjuvholmen og
Helsfyr, og for togforbindelse er det lett tilgang til Nationaltheatret eller Skayen

togstasjon.

Omrddet bestdr i hovedsak av blokkbebyggelse.

Skoler:

Uranienborg skole (1-10 kl.) 0,4 km
Ruselgkka skole (1-10 kl.) 0,9 km
Majorstuen skole (1-10 kl.) 1,6 km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 1,2 km
Fagerbord skole (8-10 kl.) 2,5 km
Wang Toppidrett 0,8 km

Oslo Handelsgymnasium 0,8 km

Barnehager:
Lycee Francais Rene Cassin d'Oslo 0,2 km

Solrosen Steinarbarnehage 0,3 km



Hydroparken barnehage 0,4 km

Sport:

Inkognito terrasse ballgkke 450 m
Sats Solli plass 550 m

EVO Oscarsgate 1,1 km

Offentlige forhold

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det

som er byggemeldt/godkjent.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp. Stikkledninger fra eiendommen
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pahviler

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

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

kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrdader

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

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

Det er ikke boplikt for eiendommen.

Informasjon om boligen

Det er ikke driveplikt pd eiendommen.

Det hviler ikke odelsrett pd eiendommen.

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mdl plikter kjgper & undertegne dokumenter

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

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

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/213/68/11:

28.01.1897 - Dokumentnr: 900639 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse

Overfart fra: Knr:0301 Gnr:213 Bnr:68

Gjelder denne registerenheten med flere

28.05.1976 - Dokumentnr: 510459 - Erkleering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET

FOR: NOK 5,000

MED PRIORITET ETTER F@RSTE TINGLYSTE ERVERVSSUM

Gjelder denne registerenheten med flere
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12.06.2025 - Dokumentnr: 666638 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Nordvik Oppgjar AS

Org.nr: 814 449 912

Elektronisk innsendt

28.05.1976 - Dokumentnr: 510459 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 11

Formadl: Bolig

Sameiebrgk: 57/1147

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 16 SEKSJONER

13.07.2000 - Dokumentnr: 40524 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endret seksjon:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 57/1313

13.07.2000 - Dokumentnr: 40524 - Resek/tilleggssek
Endret seksjon:

Snr: 11

Formadl: Bolig

Sameiebrgk: 57/1313

04.04.2011 - Dokumentnr: 261924 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endret seksjon:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 57/1376

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.

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

kommunen har prioritet foran legalpant til sameiet.

Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette innebaerer at
eiendommen er helt eller delvis bevaringsverdig, og kan ha betydning for
fremtidig ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en rddgivende

uttalelse i byggesaker som bergrer eiendommen.
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.htmI?id=545b8

e996bbe4elfbcb65f69299a7167

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.

Kjeper 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

spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og omkostninger vaere mottatt pd

meglers klientkonto.

Generelle bestemmelser

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert
pd de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges

tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre

Informasjon om boligen

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 rddfgrer seg

med eiendomsmegler eller egne rddgivere fgr det legges inn bud.

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

mad 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 avtalevilkdr 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
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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 stdr 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
naeringsdrivende/ 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 naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd en tydelig mate.
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller mer

og minimum 1 kvm.

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 forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

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

setning.

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

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

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

forbrukere.

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerkleeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjgperpakke til vare
boligkjgpere. Boligkjgperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder

alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder: Boligkjgperforsikring fra HELP,



flytteforsikring og innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.

Forsikringen gjelderi 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade pd eiendeler under flytting ved plutselig og
uforutsett hendelse som oppstar under transport eller i forbindelse med beering

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra overtakelsen.

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

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

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

og dekker inntil 15 000 kroner i méneden.

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

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring ma 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

Informasjon om boligen

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

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

per e-post eller SMS til megler.

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

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. |

forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med
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kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.
Senere bud md ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, sd 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 & omra 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 kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for budgiver @ bevare sin

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Du kan sgke om boliglan hos var samarbeidspartner Storebrand, og fa svar pd

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du vaere 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 boliglan i Storebrand og

o

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess

« Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

« Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

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

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

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

selger og kjgper.

Hyvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette fgrer 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 gjennomfart Igpende 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: 1,25% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 94 285,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-

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

Tilrettelegging kr. 16 900,-

Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-
Utlegg:
Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen, stipulert til ca. 26 320,-

Samlet skal selger betale kr. 141 795,- 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

Informasjon om boligen

utgifter (tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger) samt eventuelle
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen
som er kr. 3 900,-.

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 20. juni 2025

André Rosensten, Eiendomsmegler
TIf. 93010676

Nordvik Bygday Allé

Bygdgy Alle 34

0265 OSLO

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

OM 0ss

Tyder AS Vi er en uavhengig bedrift som iali oss pa ing og ti av eier Med
solid utdanning og lang erfaring i bransjen, streber vi etter & levere tjenester av hoy kvalitet. Vart mal er & gi
deg den nedvendige innsikten for & ta informerte beslutninger ved kjop eller salg av eiendom, og dermed
gjore bolighandelen tryggere.

Tilstandsrapport Colbjornsens gate 16, 0256 OSLO

Bygningsteknisk gjennomgang

Denne rapporten er utfort av

Pk Vil Aborte

I d e I Peder Vilhelm Aubert
Uavhengig takstmann

pa@tyder.no
Org nr 999 282 938

Oppdragsnr: 10472

Utarbeidet for eierskifte,
i samsvar med Tryggere Bolighandel

17. apr. 2025 Tyder 2/16



OM RAPPORTEN

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova ‘Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de
undersokelsene forskriften krever, utfores det ogsa noen tekniske tilleggsundersokelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften, som vi
anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Formélet med tilstandsrapporten er & bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnéas ved & identifisere synlige avvik eller skader
pa de elementene som ble undersekt under inspeksjonen. | tillegg kan det ogsa inkluderes levetidsvurderinger basert pa databladene fra
SINTEF Byggforsk og den utferendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt Generelt er i for
vurderinger by i gler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen omréader felges dagens forskriftskrav, i
samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

* Mer detaljert informasjon om forutsetningene som har ligget til grunn for utarbeidelsen av denne rapporten finner du p& rapportens siste side.

Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert
iva. Valg av il vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018, men det
kan i noen tilfeller veere enkelte unntak.

[ Tilstandsgrad IU gis ndr en bygningsdel ikke er undersekt. Graden kan benyttes i tilfeller hvor det
ikke er mulig & utfere en grundig undersekelse av en bygningsdel under befaringen, for eksempel
nér en del av bygningen er tildekket av sno eller andre gjenstander som ikke kan fiernes enkelt.

Tilstandsgrad 0 gis ndr bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen er nyere enn 5 &r og
viser ikke tegn pa slitasje. Dokumentasjon pa faglig god utforelse der dette er palagt, eller anses
som nedvendig, er lagt frem. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje,
og strakstiltak skal ikke anses som nedvendig. Graden kan ogsé brukes nér delen er ny, men der
dokumentasjon pé faglig god utferelse mangler.

Tilstandsgrad 2 gis n&r bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil
utforelse, 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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller ndr det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for sterre skader eller folgeskader.

Tilstandsgrad 3 gis nér bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige
symptomer p& forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden
brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

\’

Kostnadsestimat for utbedring: N&r et rom eller en bygningsdel fér tilstandsgrad 3,
vil det gis et sjablonmessig anslag for hva det vil koste & utbedre dette omradet.
Estimatet ma imidlertid ikke forveksles med et konkret pristilbud fra en handverker,
og kan avvike fra faktiske kostnader.
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OPPSUMMERING
Under finner du en kort oppsummering av boligens generelle tilstand samt en fremstilling av elementer som har ftt tilstandsgrad 2 eller 3, basert pa videre

informasjon i rapporten. For en fullstendig forstaelse er det viktig 4 lese giennom hele rapporten noye, ettersom visse viktige detaljer ikke er inkludert i denne
oppsummeringen

Generell tilstand Boligen fremstar i god stand i forhold til alder.

* For en mer omfattende oversikt over boligens tilstand, inkludert detaljerte vurderinger, oppfordres det til & lese
gjennom den komplette rapporten.

Tilstandsgrad 2/3 Bygningsdel Forkortet begrunnelse

Yiterdorer Alder og slitasje.

Vinduer Alder og slitasje.

Ventilasjon Ikke tilfredsstillende luftveksling.

Overflater, vanntett sjikt og sluk - bad Ikke tilfredsstillende fall mot sluket i dusjsone.
Kommentar Det er ikke tildelt tilstandsgrad 3 i rapporten.
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AREAL OG ROMBETEGNELSER

Arealene er oppmalt under befaringen med avstandsmaler og avrundet til naermeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A. Fordelingen

mellom primaer- og over en

i samsvar med ingslinjer for ing (2014).

betegnes slik de fremstar under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.

BRA - I: Internt Arealet av innenfor

vegger.

BRA - E: Eksternt bruksareal. Arealer knyttet til boenheten, som ligger utenfor selve boenheten og har tilgang enten fra utsiden eller fellesarealer,
som for eksempel eksterne boder. Veggarealet mellom BRA-I og BRA-E blir inkludert i BRA-E dersom disse ligger vegg-i-vegg.

BRA - B: Innglasset balkong. Arealer av innglassede balkonger, altaner eller verandaer. Veggarealet mot annet bruksareal tas ogsé med i

beregningen.

TBA: Terrasse- og balkongareal. Arealer av &pne balkonger, terrasser, altaner og verandaer, malt pa innsiden av rekkverk, brystning, parapet,
skillevegg eller lignende avgrensning av arealet. | tifeller uten ytre begrensninger méles arealet ved fotavtrykket.

Totalt bruksareal = BRA-I + BRA-E + BRA-B

Niva BRA-1 BRA-E BRA-B TBA
/Sum Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal
Kijeller 4
3. etasje 63
Sum 63 4
Totalt bruksareal 67
Rombetegnelser
Niva BRA- | BRA-E BRA-B
Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Kijeller Ekstern bod
3. etasje Bad, stue/kjokken, to
soverom og entré
Primeer- og sekundaerareal
* Oppforingen av primzer- og er ment for orientering og sammenligning, som en del av en med de nye
Niva Sekundzerrom
BRA P-rom S-rom P-rom S-rom
3. etasje 63 63 Bad, stue/kjokken, to
soverom og entré
17. apr. 2025 Tvyder
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BEBYGGELSEN

Under finner du en kort

omfil arealer, og eventuell

selger/selgers representants opplysninger, med mindre annet er spesifisert.

Byggeéar

Bebyggelsen

Oppvarming

Tilherende arealer

17. apr. 2025
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Kilde
Norges Eiendommer, Ambita Infoland.

Leiligheten ligger i 3. etasje.

Utvendige bygningsdeler

Grunnmur i naturstein/teglstein.
Yttervegger i pusset og malt murverk.
Yitertak i trekor jon, tekket med

Innvendige bygningsdeler
Etasjeskiller i trebjelkelag.
Trapper i metall og tre.
Dorcalling.

er normalt basert pa

Ovennevnte felles bygningsdeler er ikke undersokt eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger under
N .

Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i bad.

Lagring
Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller pé ca. 4 m?.

Tyder
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NYLIGE OPPGRADERINGER

tlig i eller ombygging pa boligen de siste fem arene, oppgitt av eieren, er listet nedenfor. For slikt arbeid utfort av
kvalifiserte handverkere i denne perioden, ettersporres dokumentasjon, inkludert skriftlig bekreftelse fra de involverte handverkerne.

Arstall Oppgradering Utfort av Dokumentasjon

2023/24  Rehabilitert badet. Flyttet og montert ny Epoq kjokkeninnredning. Lagt laminat Héndverker - Ikke fremvist -
fiskeben. Ny varmtvannsbereder.

2023/24  Nye vann- og avlepsrer. Handverker - Fremvist -
2024 Nytt elektriske anlegg. Handverker - Fremvist -
Utskrift Side
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VURDERINGENE

Felles under boli i (sameier, borettslag eller aksjelag) ansvarsomréde tilstandsvurderes ikke, ved mindre boligeier har

vediikeholdsplikt for en bygningsdel og dette er opplyst om il utforende, eller om en felles bygningsdel har szerlig nzer tilknytning til den aktuelle boligen. Videre

vises undersokte elementer ved oppdraget.

Vaer oppmerksom pa at videre nevnte levetidsvurderinger basert pa SINTEF gir en indikasjon pa forventet levetid, men at de ikke er

absolutte garantier. Om en bygningsdel er nzer eller over forventet levetid, ma slitasje og eventuelt u\sklftnlng péregnes.

Merk at, om du kjoper en brukt/eldre bolig, skiller den seg fra nye bade i byggemetoder og materialbruk. Tid, bruk, og kiima bidrar ti sitasie, selv om en bolig er
biitt pusset opp. O gara ikke inger i boligens strukturer. Generelt vil eldre boliger ha storre risiko for skjulte feil

som kan medfere kostnader.

Eorhold under befaringen

Tunge mebler og inventar blir ikke flyttet rundt under befaringen, og derfor vil ikke eventuelle avvik/skader som skjuler seg bak disse bli avslort i denne
rapporten.

Tilgiengelighet

Begrensninger
Boligen var normalt meblert og med mye lose gjenstander under befaringen. Mablering og inventar skjuler derfor enkelte overflater
som begrenser den visuelle inspeksjonen.

. ’

Det kan vaere komplisert & vurdere krav til blant annet branncelleinndeling og remningsveier i eldre boliger som er oppfort etter tidligere regelverk opp mot
dagens regelverk. Det vil kunne oppsta mange awvik i eldre byggverk rundt branncelleinndeling og romningsveier om disse skal vurderes etter dagens krav.
Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig & verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor primaert pa om ytterdorer er brannsertifiserte og om det er
penbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav.

Lovlighet/brannteknisk

Har de godkjente plantegningene blitt fremlagt og kontrollert opp mot den navaerende planlesningen?
Nei.

* Huis plantegninger er tilgiengelige og en kontroll er bestilt, er denne kontrollen begrenset til & sammenligne disse tegningene med den faktiske
arealbruken for & avdekke eventuelle avvik.

Er det registrert penbare avik i forhold til i i eller
Nei.

Er det avdekket &penbare visuelle forhold som tyder pa at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i gjeldende teknisk forskrift?
Nei.
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Vinduer og dorer

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

Ytterdarer

Entréder i brannklasse B30 med 35 desibel lydmotstand, produsert i 1987.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje. Eldre ytterderer har generelt normalt okt varmetap
og i noen tilfeller nedsatt funksjonsevne.

* Normal tid for utskifting av ytterdorer er 20-40 &r. Justering av dorer ma generelt paregnes med jevne intervaller.

Vinduer TG 2
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1995.

Vurdering
Det er registrert noe svelling/fuktbelastning p& karmen i badet. Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og
normal slitasje. Eldre vinduer har generelt normalt ekt varmetap og i noen tilfeller nedsatt funksjonsevne.

* Normal tid for utskifting av trevindu er 20-60 &r. Justering av vinduer ma generelt paregnes med jevne intervaller.

Innvendige dorer TG 1

Profilerte innvendige dorer.

Etasjeskiller & horisontaimdling

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av plan, i henhold il oppgitt i NS 3600. Krysslaser er
benyttet ved mélingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller TG1 -

i j Naturlige ni j mellom rom.

Er det ved bruk av laser pa fem tilfeldige punkter i etasjen funnet betydelige skjevheter ved horisontalméling?
Nei. Skjevheter over to meters avstand i stue/kjokken er malt til 5 mm.

* Horisontalmalinger gjores ved tilfeldig stikktakninger, og vil ikke avslore alle eventuelle skjevheter/ujevnheter. I eldre boliger ma skjevheter normalt
paregnes.
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Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor overflater har normal slitasje i forhold til
alder. Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pa egne punkter. Det vil bli utfert en “banketest” der overflatene er flisbelagt. Ved & banke
pé en flislagt flate vil man stedvis kunne hore en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Gulv

Laminat i fiskebensmonster.

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

Vegger

Sparklet/pussede og malte overflater.

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

Himling

Sparklet og malte overflater. Stukkatur i stue/kjokken og ett soverom. Rosett i stue/kjokken.
Himlingshoyde i stue/kjokken er malt til 2,99 meter.

Vurdering
Himlinger med stedvis ujevnheter og merker. Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i
tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Pipe

Visuelle observasjoner av pipens overflater og eventuelt feieluke ligger til grunn for vurdering. Kun pipens overflater i tilknytning til denne boligen er vurdert.
Overflater pipe
Pusset og malt teglsteinspipe.

Vurdering
Kun pipens overflater i boligen er besiktiget/vurdert. Pipen ligger under boli a
Ifolge eier er ikke pipen i bruk, forhold rundt montering av ildsted er ukjent. Ytterligere undersakelser anbefales i den forbindelse.
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Vanninstallasjoner. varme og ventilasjon

Her beskrives og vurderes vann- og aviopsror hvor dette er synlige eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg og ventilasjon.Vurderingen er i
hovedsak basert pa alder i forhold til forventet levetid, utforelse og materialvalg. Tilstandsvurdering er basert p4 alder og enkle observasjoner, da undertegnede
ikke har spi 1se p& omradet. Dimensjonering av ror, klamring og innfesting, fallforhold pa aviopsror og utforelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skiult i konstruksjonen.

Ledningsnett for saniteer TG 1

Ledningsnett for vanntilfersel med ror-i-ror. Fordelerskap er lokalisert pa vegg over klosett i badet. Synlig drensrer fra fordelerskapet ut
i badet. Avlepsrer i plast, skjult i konstruksjonen. Stoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskapet. Automatisk
vannstopper i kjokken. Vanntrykk og funksjon pa avlep er testet og funnet ok.

Egen vanntilfersel til tidligere kjokken, koblet av bak luke i ett soverom.

Er hovedstoppekran funksjonstestet?
Ja. Hovedstoppekran er testet og funnet tilfredsstillende.

Er det fremvist dokumentasjon pé utforelse?
Faktura fra Skilly AS for nytt reropplegg i leiligheten, datert 16.11.2023 - 31.01.2014, er framvist.
FDV dokumentasjon er ikke fremvist.

Vurdering
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse pa omréadet. Kun
boligens innvendige reranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved
befaringen. Ved behov for en mer detaljert kontroll, ma ig med spi petanse er j

* Anbefalt brukstid for kobber- og stopejemsror er p 40- og 50 &r avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25 - 100 &r. Normal levetid for plastror er 25 -
50 &r. Normal levetid for automatiske vannstoppere er 10 - 30 &r.

Varmtvann TG1 -

Varmtvannsbereder pa 107 liter, produsert i 2023. Berederen er montert over skap innerst i entréen.
Fast tilkoblingspunkt for strem. Automatisk vannstopper er montert.

Er det funnet tegn til varmegang i i med berederens ?
Berederen er tilkoblet via fast tilkoblingspunkt. Det er ikke registrert synlige merker pa tilkoblingspunktet.

* Forventet levetid p& varmtvannsbereder er 10 - 25 &r.

Ventilasjon TG1 -

Oppdriftsventilasjon med ventil i bad. Kullfilterventilator i kjokken. Luftespalte under der mot vétrom. Tilluft via &pning av vinduer.

Er boligens luftveksling funnet tilfredsstillende ved hjelp av papir eller lignende?

Nei, i tilasjon med avtrekk fra byggedr. Denne boligen er utstyrt med et oppdriftsventilasjonssystem, som
pavirkes av bade eksterne og interne klimaforhold. Dette forer til at luftsirkulasjonen innad kan variere. Slike variasjoner i luftstremmen
er vanlige og forventede karakteristikker for boliger med dette type ventilasjonssystem.

Kijokkenet mangler avtrekksventilasjon, noe som vil pavirke ventilasjonen i boligen.

17. apr. 2025 Tyder 11/16

043

Oppholdsrommene er ikke utstyrt med ventiler, noe som nedvendiggjer apning av vinduer for & sikre tilstrekkelig ventilasjon.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet ovennevnte punkt i forbindelse med tilstrekkelig luftveksling. Begrenset ventilasjon kan p& generelt
grunnlag fore til okt fuktighet og redusert luftkvalitet.

Kiokken
i 1 beskrives og i forhold til alder, kvalitet og faglig utforelse. Det foretas fuktvurdering i forhold il bestemmelse i forskrift til
avhendingslova.
Kjekkeninnredning

Kjekkeninnredning med glatte fronter. Belysning under overskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i kompositt. Stekeovn,
kjol/frys og in er integrert i innredningen.

Epoq kjokkeninnredning fra 2024.

Er det ved hjelp av fuktoverflateindikator registrert indikasjoner p& skadelig fukt ved kjoleskap og eventuelle vanninstallasjoner?
Nei.

Bad

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniteerutstyr. Guvets fall kontrolleres med lasermaler eller vater. Vurdering i forbindelse med fukt
foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstotende rom. Hullet skal vaere min. 73 mm. i diameter. | hullet skal det males etter fukt og undersokes om det er
visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking ikke lar seg gjore, blir det utfort visuell og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjenr i og

Om véatrommet og fuktmaling
Badet er ifolge eier rehabilitert i 2024.
Er det fremvist dokumentasjon pa utforelse?

Dokumentasjon p& membranarbeider er fremvist. FDV dokumentasjon for ovrig er ikke fremvist.

Er det utfort hulltaking med fuktmaling i rommets veggkonstruksjon?
Nei, badet er oppfert for mindre enn fem &r siden og har dokumentert membran. Hulltaking med fuktmaling er derfor ikke utfort.

* Vatrom har en normal brukstid pé 10-20 &r avhengig av bruk, utforelse og materialvalg. Om hele eller deler av vétrommet er nzer eller over norma brukstid mé
det tas i betrakting at kan ha behov for innen nzer fremtid. Merk at hulltaking med fuktmaling kan avslore lokale lekkasjer, men gir ingen
absolutt garanti for & identifisere alle potensielle problemomréder.

Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk
Sluk i plast. Gulv og vegger er flislagte.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert tegn til bom (hulrom) under flis?
Nei, det er ikke registrert. En banketest ble utfort pa tilfeldige fliser, og denne testen avslorte ingen tydelige tegn p& hulrom under
disse flisene.
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Er fall mot sluket og hoyde pa vanntett sjikt i derapning funnet tilfredsstillende?

Nei. Det er ikke tilstrekkelig fall mot sluket i dusjsone. Malinger viser svakt/ingen fall i deler av dusjsone. Forholdet kan medfere
begrenset drenering av bruksvann pa gulvet. Gulvets fall og heyde pé sluk er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike stikktakninger vil
ikke avslore alle eventuelle ujevnheter pa et gulv. Avslutning mellom membran og terskel er skjult i konstruksjonen og kan derfor ikke
undersokes.

Er det dor eller vindu i vatsonen direkte eksponert for vannsel?
Nei.

Vurdering
TG 2 er gitt pa grunn av utilstrekkelig fall mot sluket som nevnt over.

* Det vanntette sjiktet (nembran) som er ansvarlig for & danne en vanntett barriere, kan generelt med tiden og pa grunn av bruksslitasje bli svekket. Om hele

eller deler av vatrommet er neer eller over normal brukstid mé det tas i betrakting at vatrommet kan ha behov for rehabilitering innen naer fremtid. De delene av

det vanntette sjiktet som ikke er synlig under inspeksjonen vurderes hovedsakelig ut ifra alder opp mot forventet levetid.

Saniteer

Dusj pa gulv med skil i herdet glass. klosett med il sisterne.Servant i helstopt plate. Opplegg for
vaskemaskin.

* Forventet levetid pa utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stdl og emaljert stal er 50 - 75 ar, mens armaturer har en forventet levetid pa 15 - 25 ar.

Fast inventar

Benkeskap med glatte fronter. Speil med belysning over servant.

Elektrisk anlegg

Dersom det ikke foreligger en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller annen kvalifisert elektrofaglig person de siste fem arene, utfores en forenklet
vurdering basert pé kontrolipunktene i Tryggere Bolighandel § 2-18. Hensikten med vurderingen er & avklare om det er nodvendig at en elektrofaglig person
kontrollerer anlegget innen Kort tid. Vurderingen er begrenset til de angitte kontrollpunktene, basert p& enkle visuelle observasjoner i boligen uten

fur dat de ikke har Denne er ikke fora alle potensielle
feil/mangler og kan ikke sammenlignes med en fullstendig el-kontroll. Bare kan utfore en slik el-kontroll. For &
kartlegge tilstanden til anlegget, ma en kvalifisert elektrofaglig person kontaktes.

Elektrisk anlegg TG1 -

Sikringsskap i entré med j i Anlegget eri skjult i konstruksjonen. Varmekabler er lagt i badet.

Er det fremlagt en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller en annen kvalifisert elektrofaglig person i lopet av de siste fem &rene?
Nei. For & avdekke om det er behov for at en elektrofaglig person utforer en el-kontroll, ble det utfert en forenklet kontroll av anlegget
basert pa kontrollpunktene nedenfor.

Spersmal til eier: Nar ble anlegget installert eller sist totalt rehabilitert?
Anlegget er nytt fra 2024.

Sporsmal til eier: Loses sikringer ofte ut?
Nei.
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Sporsmal til eier: Har det vaert brann, branntillep eller varmgang i anlegget?
Nei.

Sporsmal til eier: Finnes det kursfortegnelse og er antallet sikringer i samsvar med denne?
Ja.

Sporsmal il eier: Foreligger samsvarserkleering pa utforte arbeider etter &r 19997
Ja, det er fremvist samsvarserkleering fra Exact Elektro AS, datert 09.04.2024, pa felgende opplyste arbeider: Nytt anlegg i leiligheten.

* Ved installasjon eller utforelse av arbeid pa det elektriske anlegget etter 1999, skal det foreligge en samsvarserkleering som bekrefter
overholdelse av gjeldende forskrifter.

Er det ved uten demontering funnet synlige tegn til termiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr?
Nei.

Er det funnet synlige tegn pa lose kabler?
Nei.

Er det funnet synlige tegn p& manglende tetting i sikringsskap uten & fierne kapslinger?
Nei.

Vurdering: Basert pa de tidligere nevnte kontrollpunktene, vurderes det som nedvendig at en elektrofaglig person utferer en utvidet kontroll av
anlegget innen kort tid?

Ingen tydelige avvik ble funnet p& de nevnte kontrollpunktene som indikerer behov for umiddelbar elektrofaglig kontroll.
Tilstandsgraden er basert pa de kor men ikke til til hele anlegget. For & avdekke
anleggets fulle tilstand, anbefales det pa generelt grunnlag & hyre en kvalifisert fagperson for en utvidet el-kontroll, for eksempel etter
NEK 405-2-3.

* Elektrisk ledningsnett har en forventet levetid pa ca. 30 ar.

17. apr. 2025 Tyder 14/16



BEFARINGEN

Befaringsdato 15. apr. 2025
Selger/eier til stede Qyvind Starheim
Takstingenior til stede Peder Vilhelm Aubert
Er selgers egenerklzering Nei

fremvist?

* Rapporten er gyldig i ett & fra befaringsdatoen og frem til en ny kjoper blir bundet til & kjope eiendommen

EIENDOMSINFORMASJON

Adresse Colbjernsens gate 16, 0256 OSLO
Kommune 0301 OSLO

Matrikkel 301-213/68/0/11
Eiendomsbetegnelse Leilighet

Eierform Selveier

Tomteareal 410.8 m?

Hjemmelshaver @yvind Starheim

* Eiendomsinformasjonen er under tidspunkt for befaringen hentet fra Norges Eiendommer, Ambita infoland

17. apr. 2025 Tvyder
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FORUTSETNINGER

Om rapporten
Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova ‘Tryggere Bolighandel'. | tillegg til de
undersokelsene forskriften krever, utferes det ogsé noen tekniske tilleggsundersokelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften, som vi
anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Tilstandsgradene

Tilstandsgrader blir i hovedsak fastsatt basert pa kriterier definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller veere enkelte
unntak. Generelt er referansenivaet for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen
omréder folges dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i ‘Tryggere Bolighandel'.

Undersokelsene

Undersokelsene utfores gjennom visuelle observasjoner, i tillegg til de ifil e i Forskrift til Avhendingslova
som utferes ved stikkprover. l\pning av konstruksjoner utferes ikke, med unntak av hulltaking, der forskriften krever dette. Tepper, mobler
og annet inventar blir flyttet nér det er nedvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersokes. Dette gjelder
likevel ikke for szerlig tunge mebler og inventar, nr disse ikke skjuler ige i joner eller inr i og det heller ikke er andre
grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold. Dette innebaerer at ikke nedvendigvis alle overflater blir grundig
undersokt. Utvendige konstruksjoner inspiseres fra bakken, ved mindre det utferende finner en sikker losning i henhold til véres
retningslinjer for HMS. Vanligvis fiernes ikke innfelte belysninger for inspeksjon av dampsperren, pa grunn av skaderisiko og
kompetansebegrensninger hos utferende. Bygningsdeler skjult av sno eller uflyttbare gjenstander under befaring vurderes vanligvis ikke i
rapporten.

Begrensninger
Veer oppmerksom pé at denne rapporten ikke utgjer en garanti for eiendommens tilstand. Den identifiserer kun synlige avvik og mangler
etter oppdragets omfang, observert under befaringen, uten & gi garantier for skjulte eller synlige feil/skader som synliggjeres i fremtiden. En
slik rapport vil ikke avslore alle eventuelle feil ved en bolig. Det bemerkes at selv om nevnte stikkprover ikke avdekket noen awvik, skal dette
ikke oppfattes som en absolutt garanti. | rapporten er ‘avvik' betegnet som tilstander dérligere enn det fastsatte referansenivaet. Det er
viktig & understreke at den utforte analysen ikke dekker alle aspekter ved eiendommen, men kun fokuserer pa de spesifikke elementene
som er vurdert i rapporten. For eksempel, rapporten dekker ikke tilstanden til sidebygninger (garasje, boder etc.), fellesarealer,
utendorsanlegg (f.eks basseng, pumpeanlegg osv), geotekniske forhold, radon, stikkledninger, statikk, tilbehor, hvite- og brunevarer (Dette
gjelder ogsa selv om tilbehor er integrert), full funksjonstesting av; VWS, piper, ildsteder- og ( ir ] isolasjon,

trapper, stottemurer, skjulte installasjoner og normal slitasje i forhold til alder. Ved behov for ytterligere spesifikke vurderinger utover det som
er dekket i denne rapporten, anbefales det & ta skritt for & innhente slike vurderinger av de elementene det skulle gjelde. Rapporten
fremhever i hovedsak Tryggere Bolighandels kontrollpunkter, men visse punkter kan i noen tilfeller utelates selv om de er gjennomfert.
Bagatellmessige forhold som enkelt kan uten v ig bygnil ig betydning blir normalt ikke kommentert. Ved eventuelle
vurderinger som omhandler det i anlegget og VVS-i joner, vil dette utferes med en forenklet vurdering i rapporten, ettersom
utferende ikke har spesifikk fagkompetanse pa disse omradene. Dersom det er behov eller onske for en mer omfattende og spesialisert
vurdering av det elektriske anlegget eller VVS installasjoner, ma en kvalifisert person med spisskompetanse engasjeres.

Arealer
Arealene er fysisk oppmalt med handholdt avstandsmaler under befaringen og avrundet til neermeste kvadratmeter i samsvar med NS
3940:2023 Tillegg A, som inneholder ytterligere presiseringer. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for en ren matematisk utregning av
eiendommens verdi. Rommene vil betegnes slik de fremstér under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan awvike fra godkjente

inger og gj byggs . inger for eksterne boder betraktes som omtrentlige, grunnet begrensninger i
av lagrede gjf og 1 av avrundir Bodene vil bli vist frem av selger. Det er ikke foretatt
noen kontroll av bruksretten til disse.

Selgers/kjopers ansvar
Tilbakeholdt eller uriktig informasjon fra selger eller selgers representant som har betydning for tilstandsrapporten er ikke utferendes ansvar.
Rapporten erstatter ikke kjopers undersokelsesplikt. For rapporten tas i bruk méa selger eller selgerens representant lese giennom rapporten,
og gi oss tilbakemelding pa eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger. Der rapporten indikerer potensielle problemomréder,
anbefales det & engasjere fagfolk for ytterligere undersokelser.

Gyldighet
Rapporten er gyldig i ett &r fra befaringsdatoen og frem til en ny kjeper blir bundet til & kjope eiendommen. Dette betyr at hvis eiendommen
ikke selges innen ett &r etter befaringsdatoen, ma det gjores en ny befaring og rapporten ma oppdateres. Det gjores oppmerksom pa at
rapporten kun er gyldig i den tilstanden eiendommen var i pa tidspunktet for befaringen og gir ingen garantier for fremtidige forhold.
Eventuelle skader eller endringer som oppstar etter dette vil ikke vaere dekket av rapporten. Selger ma derfor kontakte oss hvis det skjer
endringer etter befaringen, slik at rapporten kan oppdateres og eventuelle nye skader eller endringer kan dokumenteres. Rapporten kan
ikke brukes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden.

17. apr. 2025 Tyder 16/16
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Signing Information s

Egenerkleringsskjema_for_boligsalg

Starheim, Syvind

0578-5007-4-2773497

2

2025-06-12 20:58:19

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 83464382

Forsikret i Gjensidige

Utfert arbeid

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

Ja, bade faglern og ufaglert

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

opplysninger som kjspear bar vite om for du bestammer deg for et evantualt kigp. Har du sparsmal til 13-0211/25
egenerklazringen kan du snakke med megleren som stér for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Colbjernsens gate 16, 0256 OSLO Neordvik Bygdey Alls

Selgere

@yvind Starheim

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

1. oktober 2023 Nei

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

Hei Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Bad er totalrenovert bade av fagleert, og ufagleert pd dugnad. Rerleggerarbeid er utfert

av rorlegger Skilly AS. Elektroarbeid ar utfart av Exact Elektra AS. Membran er utfart av MOEN MEMERAN.

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

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: MOEN MEMBRAN

Sidelavé



1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?
Ja, ufaglert

Arbeid som er utfart: Badet ble revet of bygget opp igjien i 2023/2024. Alle arbeider utenom ovennevnte arbeider er utfort pa
dugnad. Ror, elektro og membran er utfort av faglaerte.

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?

Ja, faglaert

kisval e

Firmaets navn o b av Sameiet har gjort i ldsarbeid i fell ler. Dette ble gjort av et firma.

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

Eventuell kommentar: Kjenner ikke til

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

Foreligger det en samsvarserklaering?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Komplett nytt elekirisk anlegg fra sikringsskapet. Exact Elektro AS utfarte arbeidet

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

Eventuell kommentar: Dat er helt nytt

4,2 Erdetinstallert el-billader pa eiendommen/boligen?
Mei

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

Firmaets navn o beskrivelse av arbeidet: Skilly AS. Nytt rer i rer system. My varmtvannstank. Nytt roropplegg pa bad. Flyttet
vann of avlep fra der kjekk war fior til n& dep i

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

Side 2av &

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

B. Vet du om det har veert utfort kontrall av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Mei

Eventuell kommentar: Har ikke kjisnnskap til det

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmalene?
Ja, bade faglert of ufaglert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leiligheten er blitt pusset opp | 2023/2024. Kjokken er flyttet - fra det som er
soverom i dag - uti stuen.

10. Vet du om det er gjort radonmiling 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?

Nei

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

Ja

Beskriv: Det er fyringsforbud

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

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

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

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

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

Beskriv: Datvar en av bodene i 1. eller 2. etasje | trappeoppgangen som fikk vannlekkasje pga ekstrem kulde. Dette ble uthedret
of s& vidt meg bekjent har det ikke veert noe problemer etter det.

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

1%. Vet du om det er eller har vaert feil ved i llasjoner slik som
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Mei

& tralfyr, varmepumpe, balansert

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

Offentlige og private forhold

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

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger ete. om boligen?
Ja

Oppgi type rapport og rstall: Takstrapport fra takstmann foreligger fra 2025 ifm. salget

23. Vet duom det er utfort tidligere arealoppmilinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dok ter som salgsoppgave, takstrapport, tilstar pport, byggeseknad eller lignende?
Ja

Hvilket dokument og nér er malingen foretatt? Det skal foreligge takstrapport av boligen som skal vaere en del av
salgsdokumentens.

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

Side &av &

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler./byggegodkj
Sbyggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfore endinger | bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Mei

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

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

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

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper  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 gke husleien/festeavgiften
ATellesutgiftene./fellesgjelden?
Ja

Beskriv: Det har vaert snakk om & sake om balkonger i sameist. Dette er enda usikkert og det er ikke noen konkrete planer som
foreligger i dag.

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

32. Vet du om det er noe annet ved elendommen som det kan waere viktig for kjeperen A vite om?
Nei

SideS5avé



Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring,

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektat eller selgers eganerklaering,
kam kjsper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du rekl i »art, men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Deter
avhendingsloven som regulerer hva som ar en mangsl.

For du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg & lase mer her: hitps:/Swww storebrand no./privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjoper har tegnet boligkjoperforsikring, ma du forst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 13-0211/25

Side Gav é

Egenerklzaeringsskjema_for_boligsalg
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Starheim, @yvind 2025-06-12
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Innkalling til
Arsmgte

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Sandakerveien 64, 0484 Oslo
Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo
E Telefon: 2212 23 40

£-post: firmapost@obf.no Hos oss kan du senke skuldrene

Sameiet Colbjgrnsens Gate 16
arsmgte 2024

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Torsdag 06.06.2024, ki 18:00

Sted: i Bakg&rden



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta pa ordineert arsmgte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til Epost ikke angitt i forkant av metet for 8 lette
arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake ndr som helst.

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

a mote og stemme pa mine vegne i alle saker som skal behandles av
ordinaert arsmete 2024 i Sameiet Colbjernsens Gate 16 torsdag 06.06.2024.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:

051

Arsmgte i Sameiet Colbjgrnsens Gate 16
Torsdag 06.06.2024, ki 18:00

i Bakgarden

1. Konstituering av ordinaert arsmgte 2024 i Sameiet
Colbjgrnsens Gate 16

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Opptak navnefortegnelse

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2023

3. Arsregnskap 2023 og Budsjett 2024

3.1 Arsregnskapet for 2023

3.2 Disponering av &rets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2024
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foresltt & honorere styret med kr 40.000,-

4. Valg av tillitsvalgte

4.1 Valg av styreleder for 2 &r
Styreleder som har fullfgrt sin periode: Henriette Husvik

4.2 Valg av styremedlemmer for 2 &r
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Sandra Bartfari

Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode: Johan Fredrik Kartveit

4.3 Valg av varamedlemmer for 1 &r
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Ailin Berg og Martine Greibrokk

5. Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermeote hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i



052

innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mott!
Oslo, 28.05.2024

Styret i Sameiet Colbjornsens Gate 16

Styreleder, Henriette Husvik
Styremedlem, Johan Fredrik Kartveit
Styremedlem, Sandra Iboya Bartfai
Varamedlem, Ailin Berg

ARSMELDING
2023




Arsmelding 2023 for Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Regnskapsloven p8legger ikke sma foretak & utarbeide &rsberetning. Styret gnsker likevel &
orientere om 3ret som har gétt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige rsmgte har de tillitsvalgte vaert

Styreleder, Henriette Husvik
Styremedlem, Johan Fredrik Kartveit
Styremedlem, Sandra Iboya Bartfai
Varamedlem, Ailin Berg
Varamedlem, Martine M Greibrokk

Styret har best8tt av 2 kvinner og 1 mann.

Styret kan kontaktes p& : sameiet.colbjornsensgate16@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfgrsel

Forretningsforselen er utfort av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsforselen utfgres av OBF Regnskapsbyrd AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Sameiet Colbjgrnsens gate 16 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 993308307. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune
kommune og har 19 boligenheter og ingen andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (naeringslokale): Ingen

Vaktmester- og renholdstjeneste

Sameiet har for tiden ingen Igpende vaktmestertjeneste.

P8 drsmgtet i 2019 ble det besluttet at trappevask utfgres av ekstern tjenesteyter. Dette
folges regelmessig opp av styret.

Ved avvik har styret fulgt opp pa& en hensiktsmessig mate.

Grunnet noe uryddighet i vaskingen (blant annet mangelfull vask i 5. etasje, samt
overflater) er det na blitt hentet inn tilbud fra andre tilbydere gjennom & "konkurranse-
utsette" Sameiets ndvaerende leverandgr og tjenester. Dette folges opp fortlopende, og
beboere vil holdes underrettet om utviklinger i saken. Formalet er & oppnd bedre tjenester
til samme pris eller rimeliger.

Inntil videre har man valgt & beholde dagens tilbyder. Man fikk noe rabatt av dagens
leverandgr da man mente at ikke alle oppgavene som skulle bli utfert faktisk hadde blitt
utfort ila. 2022. Kvaliteten p8 tjenesten har forbedret seg etter man henvendte seg til
leverandgr.

Korttidsutleie

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn 8rlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

Bredband, kabel-tv
Sameiet har avtale med GET (Telia), tIf. 02123.

Ettersom kostnadene fra Telia har gkt betydelig i 2022 har styret vurdert 8 endre tilbyder.
Etter & ha innhentet tilbud fra 3 aktgrer har man likevel besluttet 3 beholde Telia.

Man vurderer kontinuerlig om man gnsker & beholde et tilbud med bredband og kabel-TV i
sameiet. Etter tilbakemelding pd 8rsmgtet i 2022 har man valgt & beholde tilbudet.

Parkering

Gateparkering

Ngkler, skilt

Nokler kan bestilles ved 8 kontakte styreleder. Skilt/merking av navn p& ringeklokke
og postkasse er pt. den enkeltes sameiers eget ansvar.

Bruksoverlating

Bruksoverlating er tillatt. Styret gnsker imidlertid om & bli informert.

Brannsikringsutstyr

1 forhold til forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn er det vedtatt at alle
boliger skal ha minst en godkjent rgykvarsler, samt manuelt slokkingsutstyr i form av
enten pulverapparat eller husbrannslange. Det er sameiets ansvar 8 anskaffe og
montere utstyret, mens det er seksjonseier som har ansvaret for & kontrollere at
utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt meldes dette skriftlig til styret.

Styret har i 2018 plassert ut nye brannslukningsapparat gverst og nederst i
oppgangene.

For eierseksjonssameier: .

Det er den enkelte eiers ansvar a anskaffe og montere og kontrollere utstyret. Styret er
. P

ansvarlig innen fellesomrader.

For borettslag og boligaksjeselskap:

Det er eier av bygget, representert ved styret, som er ansvarlig for & anskaffe, montere og
kontrollere utstyret i leilighetene og i fellesomrader. Styret oppfordrer likevel alle
andelseiere til & pdse at varsle- og slokkeutstyr er i orden til en hver tid.

Sameiet har oppgradert brannsikkerheten betydelig gjennom de siste &rene og denne
prosessen ble sluttfert i slutten av 2022. Det har vaert en pagdende dialog mellom Norsk
Brannvern og Brann- og redningsetaten for dokumentasjon og gjennomgang av arbeidet
som har blitt gjennomfart hittil. Dette er n& per februar 2023 godkjent, og etter avholdt
etterkontroll 28 Februar 2023 valgte Brann og Redningsetaten & avslutte saken ettersom
alle avvik var rettet opp p& en tilfredstillende mate.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljo-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i Sameiet Colbjgrnsens gate 16, plikter 8 sgrge for systematisk oppfelgning
av gjeldende krav fastsatt i:

* Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
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* Brann- og eksplosjonsvernloven
* Forurensningsloven
* Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, m3 alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem pd brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomrddene og i boligene.

Forsikring

Eiendommen til Sameiet Colbjornsens gate 16 er forsikret gjennom S&P Norwegian Broker
AS ("Soderberg & Partners").

Oppstar skade p& boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prov &
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsforer OBF p8 telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv & tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2023

Det ble i 2023 gjennomfort overdragelse av 4 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

2022: Man har sluttfgrt den branntekniske utbedringen. Dette ble gjort i henhold til den
opprinnelige fremdriftsplanen. Hva gjelder selve arbeidet henvises det til tidligere utsendt
fremdriftsplan. Man har ogsa tatt en sjekk av det elektriske anlegget og sikringene i
kjelleren. Styret har konkludert med at man gnsker & utbedre belysningen i
fellesomr8dene. Man vurderer oppgraderinger av dgrer til bakgarden og bygg i bakg&rden.

2021: Styret har gjennom 2021 (og inngangen av 2022) gjennomfgrt omfattende tiltak for
& bedre sameiets branntekniske tilstand, ihht fremdriftsplan for brannteknisk sikkerhet
presentert tidligere. For 2021 har dette innebaert innstallering av royktettelister i samtlige
trapperoms-boder, styrking av brannsikkerhet i hele kjelleren samt innstallert skillevegger
og nye branngodkjente dgrer ned til kjeller.

2020 Styret har fatt pa plass felles brannvarlingsanlegg for sameiet. Det har ogs&
kommet lysende exit skilt og ledelys i trapperom, loft, kjeller og naeringslokale. Til slutt
har det ogsa blitt vedtatt frakobling og plombering av ildsteder p8 ekstraordinaert
&rsmete. Ellers har det kun blir utfgrt mindre rehabiliteringer og dugnad ble utsatt som
folge av COVID-19.

2019 Avlgpet fra neeringslokalet er blitt pakoblet det ordinaere avigpet. Det er skiftet
vindu i ytterder og skiftet vann- og avlgpsror pd steder de det har oppstatt

lekkasjer. Styret har videre forberedt arbeid med brannsikring.

2018 utskifting av et takvindu hvor det ble oppdaget vannlekkasje. Ellers er det kun
utfort mindre rehabiliteringer.

2016: Vedlikehold Tak. Tekking av 3 stk buede takopploft. Taktekking over vinduer
2015: Nytt sykkel- og sgppelskur. Ny taktekking over takvinduer.

2014: Nye ringeklokker og varmekabler i takrenner/nedlgp i bakgdrden og p&
gatefasaden

2013/2014: Rehabilitering av gatefasade

2011: Oppussing av felles inngangsparti/ trappeoppganger

person

Styrets arbeid i 2023
Siden forrige ordinaert rsmote har styret avholdt 1 mgter og behandlet 1 styresaker.
Styret har i perioden hatt fokus p&:

Eks: @konomi, felleskostnader, gjennomgang av gjeldende avtaler, rehabilitering, mindre
vedlikehold, vaskeri, velferd, vvs, dugnad mm.

Kostnadsutvikling 2024

Styret har satt opp en oversikt over beregnede inntekter og kostnader i budsjett for 2024.
Tallene er vist som egen kolonne ved siden av driftsoversikten i 8rsregnskapet. Oppsettet
gir et forventet 8rsresultat pa kr 135.505,-, og endringer i disponible midler p& kr 31,-.

Driften er basert p& en gkning i felleskostnadene. For gvrig vises det til de enkelte tallene i
inntekt og kostnadsoverslaget, som er utarbeidet pa grunn av de planer som foreligger.

28.05.2024

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Colbjornsens Gate 16

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Arsregnskap 2023 - Resultat

Note Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 738 520 1129 985 742787 833 644
Sum 738 520 1129 985 742787 833 644
Andre inntekter 2 4658 0 0 0
Sum andre inntekter 4658 0 0 0
Sum 743178 1129 985 742787 833 644
Forretningsfersel og revisjon 3 84 156 77 488 72 650 84 500
Lenn og honorar 4,5 45 640 34 230 45 640 45 640
Vedlikehold 6 46 659 398 049 100 000 86 000
Eksterne tienester 7 30429 45418 43 000 36 500
Kabel-tv og bredband 76 049 61 467 60 850 80183
Forsikring 88 203 80 643 88 700 93 500
Kommunale avgifter 160 894 137525 157 500 188 130
Brensel og stram 14 643 16771 25000 20000
Andre driftsutgifter 8 18124 5960 10 000 5000
Sum 564 797 857 549 603 340 639 453
Dri for individuell i 178 381 272 435 139 447 194 191
Individuell innbetaling fra eiere 0 104 078 0 0
Driftsresultat etter individuell innbetaling 178 381 376 513 139 447 194 191
Einansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 9 9384 4558 0 0
Rentekostnad 10 57 374 48 883 52 263 58 686
Andre finansposter 11 -7702 -7236 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad -40 288 -37 089 -52 263 -58 686
Arsresultat 12 138 092 339423 87184 135 505

. .

Avdrag lan -133 643 -253 970 -152 686 -135474
Endring i disponible midler 12 4 450 85453 -65 502 31

553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16
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Arsregnskap 2023 - Balanse

Arsregnskap 2023 - Balanse

Note Regnskap 2023 Regnskap 2022
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 -609 039 -948 463
Arets resultat 12 138 092 339423
Sum egenkapital 14 -470 947 -609 039
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 15 813 369 947 012
Sum langsiktig gjeld 813 369 947 012
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 2271 13739
Leverandargjeld 133923 93 609
Skyldig off. myndigheter 0 -5 410
Palgpt lenn, honorarer og feriepenger 0 -4 000
Palgpne renter 4767 4553
Annen kortsiktig gjeld 1126 1091
Sum kortsiktig gjeld 142 087 103 582
Sum gjeld 955 456 1050 594
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 484 510 441 555
Oslo 31.12.23
Styret i Sameiet Colbjernsens Gate 16
Sted: , dato:,

Henriette Husvik Johan Fredrik Kartveit Sandra Iboya Bartfai
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Note Regnskap 2023 Regnskap 2022
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 14 834 34 864
Forskuddsbetalte kostnader 13 173673 159 189
Andre fordringer 7841 7389
Bankinnskudd og kontanter
Innestéende pa driftskonto 288 161 240 113
Sum omlgpsmidler 484 510 441 555
SUM EIENDELER 484 510 441 555

553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16
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Noter 553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med og god
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift,

av innkrevde skjer manedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er i
og langsiktig gjeld er basert p& nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i Igpet av et &r. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.
til virkelig verdi nér verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende. Reversering av tidligere

vurderes til men
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.

er fort etter
som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

K

for sma foretak og er

Langsiktig gjeld regnskapsfares til nominelt mottatt belap pa
renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet.

Individuell nedbetaling av I&n

Langsiktig gjeld opp:

som

ing av kortsiktig

ikke til virkelig verdi som falge av

Sameiet inntektsferer arlig alle innfrielser vedr 1&n hvor man praktiserer individuell nedbetaling. Dette forer til en ekstraordineer inntekt de arene det er gjort

innfrielser. Denne type "IN-ordning” i et sameie er ikke pantesikret. Seksjonseierne som har gjort en slik nedbetaling er fortsatt solidarisk ansvarlig for lnene.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
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Noter 553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Note 3 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
Revisjonshonorar 8506 7 006 6 500 6 500
Forretningsfererhonorar 59 280 55 452 59 300 61 000
Annen regnskapsfarsel 16 370 15030 6 850 17 000
Sum 84 156 77 488 72 650 84 500
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
Styrehonorar 40 000 30 000 40 000 40 000
Arbeidsgiveravgift 5640 4230 5640 5640
Sum 45 640 34230 45 640 45 640
vedtas is av Det utbetalte gjelder 2022-2023.
Note 5 - Ansatte og OTP
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.
Note 6 - Vedlikehold
Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
6600 jon og i 0 387 375 100 000 75 000
6640 Periodisk vedlikehold 21871 10674 0 11 000
6650 P ! ilitering / i 24788 0 0 0
Sum 46 659 398 049 100 000 86 000
Note 7 - Eksterne tjenester
Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
6360 Renhold 19 026 22340 43 000 26 500
6780 Lepende drifts- og serviceavtaler 11 403 23078 0 10 000
Sum 30429 45 418 43 000 36 500
Note 8 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bgker, scanning 704 720 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 20 150 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 3880 2391 0 0
7772 Andre gebyrer 5410 2500 0 0
7790 Andre driftskostnader 8110 199 10 000 5000
Sum 18124 5960 10 000 5000

Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
3600 Inntekter felleskostnader 439 536 439 524 439 519 518 632
3605 Leieinntekter boder 3200 1200 0 3200
3606 Vedlikeholdstillegg 37 416 37 500 37 469 37 469
3612 Inntekt kabel-tv 68 400 53 568 60 850 80183
3615 a konto renter fellesgjeld - Individuell betaling 55 379 48 359 52 263 58 686
3616 a konto avdrag fellesgjeld - Individuell betaling 134589 149 445 152 686 135474
3630 Dugnadsbidrag 0 393 0 0
3631 i i i 0 399 996 0 0
Sum 738 520 1129985 742787 833 644
Note 2 - Andre inntekter
Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
8400 Andre inntekter 4658 0 0 0
Sum 4658 0 0 0
Det ble innbetalt p& kr. 4 658,00 fra Gjensidige Forsikring ASA erstatningsoppgave.
Noter 553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16 Orgnr: 993308307
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Noter 553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Note 9 - Renteinntekter

Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
8050 Renteinntekt bank 9360 3418 0 0
8055 Renteinntekt seervilkar 3 24 1140 [ 0
Sum 9384 4558 0 0
Note 10 - Rentekostnader
Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
8143 Lanenr 1212.70.46407 DNB 57374 48 883 52 263 58 686
Sum 57 374 48 883 52 263 58 686
Note 11 - Andre finansposter
Regnskap 2023 Regnskap 2022  Budsjett 2023  Budsjett 2024
8090 Andre finansinntekter -7 702 -7236 0 0
Sum 7702 7236 0 0
Note 12 - Disponible midler
2023 2022
A. Disponible midler pr 01.01 337973 252 520
B. Endringer disponible midler
Avets resultat 138 092 339423
Avdrag langsiktig 1&n -133 643 -253 970
B. Arets endring i disponible midler 4 450 85453
C. Disponible midler 31.12 342 422 337973

Note 13 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2023

Regnskap 2022

1742 Forskuddsbetalt forsikring 93 490 88 203
1749 Forskuddsbetalte kostnader 80183 70 986
Sum 173673 159 189

Note 14 - Egenkapital

Balansen i &rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balansefgrte verdi er lavere enn sameiets gjeld.
Det vil i rene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til & betjene sameiets 1&n gjennom felleskostnadene.

Noter 553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16 Orgnr: 993308307

Noter 553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Note 15 - Lan

Kreditor: DNB Bank ASA
Formal: vedlikehold/

rehabilitering
Lanenummer: 12127046407
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2013
Rentesats: 6.90 %
Beregnet innfridd: 01.12.2028
Opprinnelig l&nebelgp: 2500 000
Lénesaldo 01.01: 947 012
Avdrag i perioden: 133 643
Lanesaldo 31.12: 813 369
Andelssaldo 01.01: 231596
Innbetalt IN i perioden: 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 32683
Andelssaldo 31.12: 198 913
Sum pantegjeld for 1an: 1012 282

Lan

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld Ian 12127046407

Ant. andeler

B wR N o

Andel gjeld 31.12

64 425
56 372
54 761
53151
45098
24159

Sum fellesgjeld

322125
169 116
109 522
53151
135294
24159

Noter 553 Sameiet Colbjgrnsens Gate 16 Orgnr: 993308307




Resultat og balanse med noter for Sameiet Colbjgrnsens Gate 16.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Styreleder Henriette Husvik (sign.)
Styremedlem Sandra Iboya Bartfai (sign.)
Styremedlem Johan Fredrik Kartveit (sign.)

16.05.2024
03.05.2024
03.05.2024
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika

0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til arsmetet i Sameiet Colbjernsens Gate 16

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Colbjernsens Gate 16.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
o Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
* Balanse per 31. desember o Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
2023 sameiets finansielle stilling per 31. desember
e Resultatregnskap 2023 2023, og av dets resultater for regnskapsaret i
o Noter til arsregnskapet, samsvar med regnskapslovens regler og god
herunder et sammendrag av regnskapsskikk i Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsferer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet 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 folge 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 hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1av2
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Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital

forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

arsregnskapet.

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

Urkedal, Hans Petter
Partner
P& vegne av: BDO
BDO AS Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113
1P: 188.95.x00.XXX
Hans Petter Urkedal 2024-05-27 14:05:42 UTC == bankID o
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: FKP4J-LM2IB-V3DDX-GZZTA-JPEX2-LINHU

Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av
det opprinnelige dokument. Dokumentet er Iast og tids-stemplet med et sertifikat
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for
fremtidig validering (hvis nedvendig)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2av 2 Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du pner dokumentet i
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Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo
ig service <p om>. Dette garanterer at
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator
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Protokoll

Fra ordinzert &rsmgte i Sameiet Colbjernsens Gate 16 torsdag 06.06.2024 kl. 18:00 - i
Bakgarden.

1. Konstituering av ordinaert &rsmgte 2024 i Sameiet
Colbjgrnsens Gate 16

1.1 Valg av mgteleder
Styreleder Henriette Husvik ble oppnevnt som mgteleder

PROTOKOLL

_ ble valgt som mgteleder.

2 O 2 4 1.2  Opptak navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var _ seksjonseiere og _ representert med fullmakt, til sammen _
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Styreleder skriver referat
Vedtak:

_ ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble mgteleder, _ og _ valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erkleert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2023

Rrsmeldingen er gjennomgatt, ingen kommentarer
Vedtak:
Styrets 8rsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2023 og Budsjett 2024

3.1 Arsregnskapet for 2023
Ingen kommentarer til fjorérets &rsregnskap

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

Protokoll fra &rsmgte 2024 - Sameiet Colbjgrnsens Gate 16. Side 1/3
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3.2 Disponering av arets resultat

Vedtak:

Arets overskudd ble besluttet benyttet til & dekke tidligere &rs udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2024
Ingen kommenar til 8rets budsjett

Vedtak:

Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Styrehonoraret blir det samme som fjordret, 40000 delt p& styreleder og to

styremedlemmer

Vedtak:

Styret honoreres med kr 40.000,- delt pd de tre medlemmene i styret

4. Valg av tillitsvalgte
4.1 Valg av styreleder for 2 ar
Styreleder som har fullfgrt sin periode: Henriette Husvik
Ny styreleder blir: Eline Smith
Styremedlemmene blir det samme, Sandra og Johan

Vedtak:
Eline Smith ble valgt som styreleder for 2 &r.

4.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Sandra Bartfari

Styremedlem som har ett &r igjen av sin periode: Johan Fredrik Kartveit

Vedtak:
Sandra Bartfai og Johan Kartveit ble valgt ett &r til.

4.3 Valg av varamedlemmer for 1 &r

Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Martine M. Greibrokk og Simen Stromstad

Vedtak:
Martine M. Greibrokk og Simen Strgmstad ble valgt for 1 8r.

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Sameiet Colbjgrnsens Gate 16.

Side 2/3

5. Opplesning og godkjenning av protokoll
Protokoll godkjent

Vedtak:
Protokollen ble referert, og 8rsmgte ble hevet kI.

Etter styrevalget fikk styret folgende sammensetning:

o Styreleder: for 2 &r

o Styremedlem: for 2 3

o Styremedlem: 1 &r igjen
« Varamedlem: for 1 &r

« Varamedlem: for 1 r

Styreleder, Eline Smith
Styremedlem, Johan Fredrik Kartveit
Styremedlem, Sandra Iboya Bartfai
Varamedlem, Simen Strgmstad
Varamedlem, Martine M Greibrokk

Protokoll fra 8rsmgte 2024 - Sameiet Colbjgrnsens Gate 16.
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Protokoll for Sameiet Colbjgrnsens Gate 16

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder
Sekretaer
Protokollvitne
Protokollvitne

Henriette Husvik (sign.)
Sandra Iboya Bartfai (sign.)
Sandra Iboya Bartfai (sign.)
Johan Fredrik Kartveit (sign.)

07.06.2024
07.06.2024
07.06.2024
07.06.2024
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Boligopplysninger:|

Saksbehandler: Victoria Vo

OBF

Dato utkjert: 11.04.25 Side 1av 2 i

Sameiet Colbjernsens gate 16 Var ref.:
COLBJ@RNSENS GATE 16 Type:

0256 OSLO Eiere:

Organisasjonsnr: 993 308 307 Seksjonsnr:

553/11
Eierseksjonssameie

@yvind Starheim

11

Fodselsdato eier:

17.05.1993

1: Felleskostnader

Tot. innev. méaned: 3550

F : Vedliket
Kabel-TV-avgift
Felleskostnader
Avdrag IN-lan
Renter IN-lan

3: Fellesgjeld

129
352
1969
819
281

Ajourf. Andel f.gj. (Ian) 42822
Klient ajourf. lan: 926 430

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 12127046407, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 11.04.2025: 7.15% pa.
Antall terminer til innfrielse: 15
Saldo per 11.04.2025: 636 046
Andel av saldo: 42 823

Gijeld siste arsoppg.: 45 304
Klient gj. s. arsoppg.: 672912

Forste termin/farste avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 31.12.2028 )

4: Saerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Eline Smith

Adresse: HAXTHAUSENS GATE 9

Postnr/-sted: 0263 OSLO

E-post: ameiet j il.com

5: Restanse nader pr. 11.04.2025

Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0
Gebyr: 0
Rente: 0

Restanse: 0
Forskudd: 0
Overdekning: 0

6: Ligning - 2024

Annen formue: 13 085

Gjeld: 45 304
Utgifter: 3664

Andre inntekter:

2186

7: Palydende

Palydende:
Seksjonsnr: 1

Opprinnelig innskudd:
Partialobligasjonsnr:

8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 213/68 - seksjon:11
Bygningstype: Bygard
Feste/eiet tomt: Eiet

9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Polisenr: 89464382

Etasje:
Heis: Nei

Oppvarmingstype: Elektrisitet
BOA 68

Boligopplysninger:|

Saksbehandler: Victoria Vo

Dato utkjort: 11.04.25 Side 2 av2

Sameiet Colbjernsens gate 16 Var ref.: 553/11 Fodselsdato eier: 17.05.1993
COLBJJRNSENS GATE 16 Type: Eierseksjonssameie
0256 OSLO Eiere: @yvind Starheim
Organisasjonsnr: 993 308 307
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
o N I - ing ()
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom:
Livslop standard: Nei Kategori: Leilighet P-rom 68
Fasiliteter:
TV OG BREDBAND

Sameiet har avtale med Telia. TIf. 02123.
AVTALE OM SARFORDELT LAN MED INNBETALINGSMULIGHET

Sameiet Colbjernsens Gate 16 har etablert avtale om szerfordelt Ian med innbetalingsmulighet 12127046407.
For & innfri din andel fellesgjeld ma det inngas avtale med laget. Innbetaling kan gjeres to ganger pr ar - senest 10. mars eller 10.

Etter r ing vil det kravet bli redusert, fra den
Ved forsinket reduksjon blir dette fanget ved avregning.

maned etter inr dvs. april eller oktober.

Renter og avdrag avregnes etterskuddsvis hvert kvartal, ved innfrielse / nedbetaling og ved flytting. Ved salg kan dette medfere at det

oppstar en restanse, selv om e er betalt ut

NOKLER, SKILT

restanse vil bli etterfakturert selger.

Nekler kan bestilles ved & kontakte styrel ing av navn pa i og er pt. den enkeltes sameiers eget
ansvar.
KORTTIDSUTLEIE
i ie av hele boli it i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutieie menes utleie i inntil 30 degn
sammenhengende.;,
VEDLIKEHOLD
Det vises til ing for ing/starre utfort de siste arene.
VAKTMESTER OG RENHOLD
Sameiet har for tiden ingen Izpende ji R fra NorHygiene AS

Annen informasjon:




OFF

Vér dato.: Var ref.:
11. april 2025 553/11/
Vért oppdragsnr.: Deres.ref.:
E20250650 13-0211/25

Nordvik Bygday Allé
Bygdgy allé 34
0265 OSLO

E-post: a.rosensten@nordvikbolig.no

TIf./Mobil: +47 930 10 676

MEGLEROPPLYSNINGER - OVERDRAGELSE AV SEKSJON | EIERSEKSJONSSAMEIE
EIERSEKSJONSSAMEIE: Sameiet Colbjgrnsens gate 16

SEKSJONSNUMMER: 11
EIER(E): @yvind Starheim

Eventuell godkjennelse ma innhentes skriftlig fra styret, se boligopplysningene.
Ligningsverdi siste ar oppgis av Skatteetaten.
Ved salg mé& forretningsfaerer f& opplyst salgssum og overtagelsesdato.

Vi ber om at bade kjgper og selger informeres om at kjeper vil f& tilsendt egen
betalingsinformasjon for felleskostnader. Kjgper skal dermed ikke benytte selgers
betalingsinformasjon. Kjeper vil f& eFaktura i nettbanken hvis en har «takket ja til alle
eFakturaer» i egen nettbank.

Felleskostnader felger kalendermaned. Selger holdes ansvarlig for overtakelsesméneden om vi
ikke far annen skriftlig instruks.

NB: Huvis kjgper(e) ikke skal bebo leiligheten, ber vi om & f& opplyst navn pa vedkommende
som skal bebo leiligheten samt adresse til kjgper.

Vi m& ogsa fa opplyst ny adresse til selger.

Megleropplysninger p.t. Kr4242  (kr 3394 + mva. kr 848)
Eierskiftegebyr Kr6570 (kr 5256 + mva. kr 1314)

Gebyret blir fakturert nér OBF har mottatt melding om eierskifte. For ordens skyld gjar vi
oppmerksom pa at eierskifte farst kan noteres nér eierskiftegebyr er betalt.

Vennlig hilsen

OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AS

Saksbehandler

Vedlegg:
Regnskap, vedtekter og ordensregler
Reguleringsplan/nabovarsel - hvis bekjent av oss

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS = Autorisert p ¢ F immer 988 370 746 « Bank 1600 40 74509
Innspurten 11C « Postboks 4301 Nydalen * 0402 Oslo  E-post firmapost@obf.no « Telefon 22 12 23 40

Til megler

For & kunne betjene deres kunder pa best mulig méate, ber vi om at det snarest mulig etter salg sendes
en eierskiftemelding med fglgende informasjon:

1. Omsetning

Boligselskapets navn

Enhetsnummer / andelsnummer / seksjonsnummer

Deres ref

Var ref

Kjopesum uten fellesgjeld

Planlagt overtagelsesdato

Akseptdato

Garasjer, p-plasser eller andre avtaler som skal avsluttes eller overfares til kjgper (husk
oppsigelse til styret)

gooooooog

2. Styregodkjenning og forkjapsrett

O Forkjgpsrett skal utlyses
Forkjepsrett er tidligutlyst og skal avklares
Omsetningen faller inn under unntaksbestemmelser
Kjgper skal kun styregodkjennes
Styret skal kun informeres

oooo

3. Kontaktinformasjon kjgper / medkjeper
O Navn

O Fedselsnummer

O Adresse

O Telefon

O E-post

O Dersom kjaper ikke skal bebo boligen, ma dette angis

4. Kontaktinformasjon selger / medeier
O Navn
O Ny adresse
O Telefon
O E-post

5. Oppgjersansvarlig
O Navn pa oppgjersansvarlig
O Telefon
O E-post

6. Annet

O Viber om at selger minnes pa & avslutte evt avtalegiro eller fast trekk.
O Kjgper bgr anmodes om & sette navn pa sin nye postkasse umiddelbart.

Vennligst send eierskiftemelding kun én gang, til firmapost@obf.no.
Vennlig hilsen

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Kundesenteret

Oslo og Omegn AS « Autorisert . Fi 988 370 746 * Bank 1600 40 74509
Innspurten 11C « Postboks 4301 Nydalen « 0402 Oslo * E-post firmapost@obf.no  Telefon 22 12 23 40
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Vedtekter

Sameiet

Colbjgrnsens Gate 16

Est. 1896
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VEd te kte r Sameieolbjwms Gate 16

Vedtatt i arsmgte den: 20.02.2020
i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65.

1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Colbjernsens Gate 16, og har gardsnummer 213 og
bruksnummer 68 i Oslo kommune i bydel Frogner. Sameiet ble opprettet ved
seksjoneringsbegjaering tinglyst 28.05.1976

Sameiet bestar av atten (18) boligseksjoner og en (1) naeringsseksjon.
2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

2.1. Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har
enerett til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut
fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrek som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

2.2. Begrensninger i muligheten til a kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i sameiet.

2.3.Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som falger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre lgsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.
2.4.Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet

som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmatet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
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Vedte kte r SameietCoijwrns Gate 16

flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a felge de til enhver tid gjeldende
ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere paferes
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Det kan ikke knyttes enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og
arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal.

Alle seksjoner har krav pa en lofts- eller kjellerbod. Seksjonseier disponerer over boden
med enerett i 30 ar.

Fordeling av boder er som falger:

1. Loftsboder i rekkefglge sett fra oppgang Haxthausens gate: sameiet, seksjon 16,
seksjon 18, seksjon 17 og seksjon 12.

2. Kjellerboder ned trapp fra inngang Haxthausens gate: Til venstre nar man
kommer ned trapp, seksjon 19. Til hgyre nar man kommer ned trapp, seksjon 6.
Inn der rett frem sett i rekkefglge fra venstre mot hayre, seksjon 14, seksjon 10,
seksjon 5, seksjon 13, seksjon 9.

3. Kjellerboder ned trapp fra inngang Colbjgrnsens gate: Til venstre nar man
kommer ned trapp, seksjon 3. Boder med nettingder sett i rekkefglge fra
trappenedgang mot sikringsskap, seksjon 15, seksjon 8, seksjon 4, seksjon 11.
Boder i hjgrnet sett fra venstre, seksjon 2, seksjon 1, seksjon 7.

4. @vrige boder i kjeller: Bryggerhuset forblir fellesareal, mens de to bodene rett
overfor inngangen til bryggerhuset forvaltes av styret.

5. Trappebodene i oppgang Haxthausens gate disponeres av seksjon 1, seksjon 5,
seksjon 9 og seksjon 13. Trappebodene i oppgang Colbjarnsens gate disponeres
av seksjon 3, seksjon 8, seksjon 12 og seksjon 16.

Bodene skal vaere merket med seksjonsnummer.

Seksjonseier har fullstendig vedlikeholds- og utbedringsansvar for den bod seksjonen
disponerer.

Bodene skal kun benyttes som oppbevaringsplass og kan ikke brukes til formal som
kan forarsake skade pa sameiet eller veere til sjenanse for gvrige beboere.

Boder som ikke falger av listen ovenfor kan leies ut til seksjonseierne etter inngatt
avtale med styret.
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Alle planlagte bygningsmessige forandringer og installasjoner i den enkelte leilighet
skal meddeles styret. Det er den enkeltes seksjonseiers ansvar & fremskaffe nadvendige
offentlige tillatelser i denne forbindelse. All skade eller svekkelse som blir pafgrt annen
seksjon eller sameiets fellesareal som fglge av slike arbeider skal erstattes av den
seksjonseier som har voldt skaden.

2.5. Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne
Sameiet disponerer ingen parkeringsplasser til motorkjeretay.

2.6. Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke vaere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

2.7 HMS og Husordensregler
Sameiet har egne «Husordensregler» og «<HMS handbok» som sameierne er forpliktet
til a folge.

3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader.  Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk, som for eksempel utgifter til
kabel-tv etc. som fordeles likt pa de enkelte seksjoner.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne
pa arsmetet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet
kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre
fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Endring av
akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Styret skal pase at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de
forfaller, slik at man unngar at kreditor gjor krav gjeldende mot de enkelte
seksjonseiere for seksjonseiernes felles forpliktelser.

En seksjonseier som har betalt mer i felleskostnader enn det som fglger av farste eller
tredje ledd, har krav pa a fa tilbake det som er betalt for mye.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Dersom inntektene fordeles pa annen
mate, ma dette fglge av en bestemmelse i vedtektene som alle seksjonseierne
uttrykkelig har sagt seg enig i.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrak.
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4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS
FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
falger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for

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

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to ar etter at pantekravet skulle ha veert
betalt, kommer inn en begjeering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller
dersom dekningen ikke gjennomfgres uten unadig opphold.

Som sikkerhet for sameiernes betaling av fellesutgifter har sameiet dessuten betinget
seg panterett med kroner 5.000, - i hver seksjon. Panteretten er tinglyst som heftelse
pa seksjonene.

Panterett etter denne paragrafen kan gjeres gjeldende av styret og seksjonseiere som
har dekket mer enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd.

5. VEDLIKEHOLD

5.1. Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som,

a) inventar

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

) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
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Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrer apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé nedvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterderer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forérsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfere vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

5.2. Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

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 seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rer, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fore nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i farste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med ferste og annet ledd, og
det mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafgre eiendommen skade eller
adeleggelse, kan en seksjonseier utfgre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike
tilfeller kreve a fa sine ngdvendige utgifter dekket pa samme mate som andre
vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Far seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal
de ovrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det
foreligger seerlige grunner som gjer det rimelig & unnlate & varsle.
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Vedtekter

5.3. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdarer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, mé det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Sameiet Colbjgmsens Gate 16

Tilbygg/péabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt
7.10 og eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes for
samtykke er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til
igangsettelse. Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av
styret for byggemelding kan sendes.

5.4. Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap dette
paferer andre seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom
han eller hun kan sannsynliggjere at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en
hindring utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er rimelig a forvente at
seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt
felgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren
har valgt til & utfore vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis
seksjonseieren kan sannsynliggjere at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en
hindring ogsa utenfor tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at
tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt
falgene av den.

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle
vedlikeholdet har pafert en annen seksjonseier, men bare nar seksjonseieren har veert
uaktsom.

Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som skyldes
mangelfullt vedlikehold i sin eiertid.

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold ferer til skade pa bygninger,
fellesarealer eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 farste og
annet ledd, er seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen.

Dersom det i medhold av 5.2 tredje ledd er fastsatt at én eller flere seksjonseiere har
vedlikeholdsplikten for deler av fellesarealene, og mangelfullt vedlikehold av disse
fellesarealene farer til tap for andre seksjonseiere eller skade pa bygninger, fellesarealer
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.1 farste eller annet ledd,
er hver av seksjonseierne erstatningsansvarlig for hele tapet eller skaden.
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5.5. Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette
paferer seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke
erstatte tapet dersom sameiet kan sannsynliggjere at det mangelfulle vedlikeholdet
skyldes en hindring ogsa utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig &
forvente at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt
falgene av den.

Sameiet Colbjgmsens Gate 16

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til
a utfgre vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan
sannsynliggjere at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring ogsa utenfor
tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at tredjepersonen skulle ha
regnet med hindringen, overvunnet den eller unngatt falgene av den.

Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle
vedlikehold har pafart en seksjonseier, men bare nar sameiet har opptradt uaktsomt.

Kravet om erstatning rettes mot styret. Farer erstatningskravet frem, er kostnaden en
felleskostnad for sameiet.

5.6. Fellesregler om omfanget av erstatning

Ansvaret etter 5.4 og 5.5 forste og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som
indirekte tap regnes tap i naering, tap som felge av skade pa annet enn bruksenheten
og vanlig tilbehgr til denne, og tap som falge av at bruksenheten eller deler av denne
ikke kan brukes, for eksempel tapte leieinntekter. Utgifter til erstatningsbolig for
brukere av en boligseksjon er likevel ikke indirekte tap.

Ansvaret etter 5.4 eller 5.5 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne
regne med som en mulig felge av det mangelfulle vedlikeholdet.

Dersom den seksjonseieren som er pafert skaden, ikke begrenser tapet sitt gjennom
rimelige tiltak, ma eieren selv baere den delen av tapet som kunne vaert unngatt.

Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den ansvarlige.
Ved vurderingen skal det legges vekt pa tapets starrelse sammenlignet med det tap
som vanligvis oppstar i lignende tilfeller, og forholdene ellers.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sé& langt den rekker, inkludert mulig egenandel, for sameiets
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa nar
skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.
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5.7. Krav mot tidligere avtalepart

En seksjonseier eller sameiet kan gjere krav etter 5.4 og 5.5 og andre misligholdskrav
gjeldende mot en tidligere avtalepart som har inngatt avtalen som ledd i
naeringsvirksomhet. Farste punktum gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige
etter 5.4 eller 5.5 kan gjare krav gjeldende mot den tidligere avtaleparten.

6. MISLIGHOLD

6.1. Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet
om advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter
eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret
rett til & kreve seksjonen solgt. Et palegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen
en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder fra palegget er
mottatt.

6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En
begjeering om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis palegg etter
eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjeeringen settes frem for tingretten. Dersom det
innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen
som ikke er klart grunnlgase, skal begjaeringen om fravikelse ikke tas til falge uten
behandling ved allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det ogsa kreves
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

7. ARSMOTET

7.1. Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa &rsmatet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

7.2. Ordinaert arsmote

Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som
onskes behandlet.
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7.3. Ekstraordinzert arsmate

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

7.4. Innkalling til arsmote

Styret innkaller &rsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmegtet 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.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmeatet, skal nevnes i
innkallingen nér styret har mottatt krav om det for fristen etter 7.2.

7.5. Saker arsmgtet skal behandle
Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet;

a) behandle styrets arsberetning
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
¢) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fer
ordineert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i arsmeotet.

7.6. Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmetet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar
med 7.4 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for
det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke
er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt
arsmgte for & avgjere forslag som er fremsatt i motet.

7.7. Hvem som kan delta pa arsmotet

Alle seksjonseierne har rett til 4 delta pa arsmatet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til a veere til stede og til a uttale seg.
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Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
til stede pa arsmgtet og til a uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til a
vaere til stede med mindre det er dpenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.
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En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett
til & uttale seg dersom et flertall pa arsmeotet tillater det.

7.8. Ledelse av arsmgotet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmeotet velger en annen mateleder.
Mgatelederen behaver ikke a vaere seksjonseier.

7.9. Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om;

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens neerstaendes ansvar overfor sameiet

¢) 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 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Forste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

7.10. Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Sarlige begrensninger i
arsmgtets myndighet.

Beslutninger pa arsmetet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for
4 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

¢) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilharer 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 eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.
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7.11. Flertaliskrav for szerlige bomiljatiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som ferer med seg skonomisk 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 farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall
pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmeotet.

Sameiet Colbjgmsens Gate 16

Hvis tiltak etter farste ledd farer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

7.12. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet 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

¢) tiltak som medfarer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort
okonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseierne.

7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgotet
Pa arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

7.14. Protokoll fra arsmotet

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

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bar det redegjeres for hvem som har gitt samtykke.

8. STYRET
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8.1. Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre medlemmer.
8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag

Arsmeatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges seerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer. Vedtektene
kan fastsette at bare fysiske personer skal kunne velges som styremedlem. Om andre
enn fysiske personer kan velges til styremedlem, kan dette bare skje ved at det velges
en utpekt representant for vedkommende.

Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmeotet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Nar seaerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre for tjenestetiden er
ute. Styret skal ha et rimelig forhdndsvarsel om fratredelsen. Arsmatet kan med vanlig
flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

8.3. Styremgoter
Styrelederen skal sarge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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 alle styremedlemmene.

Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for matet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

8.4. 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 arsmeotet.

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

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

8.6. Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstaende har en fremtredende personlig eller
wgkonomisk seerinteresse i.

8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i
saker som nevnt i farste ledd farste og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder,
kan ethvert styremedlem saksgkes med samme virkning.

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med
tredjeperson ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjgre at
tredjepersonen innsa eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor
ville vaere uredelig & paberope seg avtalen.

9. FORRETNINGSFORER

9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsforer
Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsferer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsferer og andre
funksjonaerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller godtgjerelse, fare tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsfarer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke
ma overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmeotet kan
arsmgtet beslutte at en avtale om forretningsfarsel gjeres uoppsigelig fra sameiets
side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.
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9.2. Forretningsfarerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til a ta beslutninger etter punkt 8.5. til
forretningsfareren. Forretningsfereren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet
innenfor rammene av hva som er delegert fra styret.

| saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsfareren representere
seksjonseierne pa samme mate som styret.

Forretningsfareren kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til a
gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

9.3. Inhabilitet

Forretningsfereren kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe sparsmal
som forretningsfareren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i.

10. REGNSKAP OG REVISJON

10.1. Plikt til a fore regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinzere arsmatet.

10.2. Plikt til & ha revisor
Arsmatet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en
revisor som er valgt av arsmgtet.

Arsmatet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

11. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av
de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16. juni 2017 nr. 65.
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Plan- og bygningsetaten Oslo Kopi til
SAMEIET COLBJ@ORNSENS GATE 16, v/Oslo og Omegn Boligforvaltning AS, Postboks 4301

Nydalen, 0402 OSLO

NORSK BRANNVERN AS
Bjornstjerne Bjornsons gate 92
3044 DRAMMEN

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 26.01.2023
Simen Ulsnes Kristoffersen 202300747 - 6 Astrid Hjertaker

Oppgis alltid ved

henvendelse

Adresse: COLBJOQRNSENS GATE 16 - 18 OG Eiendom: 213/68/0/0

HAXTHAUSENS
Tiltakshaver: SAMEIET COLBJORNSENS GATE Seker: NORSK BRANNVERN AS
16
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering av bygningstekniske

installasjoner

Ferdigattest - Colbjornsens gate 16

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for installasjon av
brannalarmanlegg, mottatt den 24. januar 2023.

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

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 8 klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et soksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. ful.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Astrid Hjertaker - saksbehandler

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51, 0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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Gjenpart: Oslo branmvesen, v/Terje Kristiansen, Ame Garborgs pl. 1, 0179 Oslo
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Oslo kommune
| Plan- og bygningsetaien

Avdeling Indre by

Sameiet Colbjsrmsens gate 16

v/Wiggo Steck
Colbjornsens gate 16
0256 OSLO

ne 30 OKT. 1998
Deres il Wikt e (akanry 900216718 Saksheh: Ll Ohikrr Sollein Ak roode

Chppgin wal*id ved

Byggeplass:  COLBIORNSENS GATE 16 Eiendom:  217/68/0/0

Tiltakshaver:  Colbjornsens gt. 16 Sameiet v/S  Adresse:  Sarkedalsveien 81, o/o Bakekro, 0376
Osle

Soker; ARCH UNO arkitektkoator Adresze:  Pilestredet 69, 0950 Oslo

Tiltakstype: Buokk/byghrd/terrassehus Tiltaksent:  Loftsutbygging

Ferdigattest
Attest pi ut byggearbeidet er utfiort etter plan- of bygnin sloven. § 99, ar.0.

Saksar. 9302167 erstatter tidligere mappenr. 930043905,

Byggearbeidet er utfort under lovmessig tilsyn. Ferdig gis ph b av egenerklering fa
ansvarshavende og slutibesiktigelse, der man ikke fant noe lovstridig.

Ferdiga fatter de bygni ige forhold som det er gitt bypgetillnelse for sami opparbeidelse
v fomiten.
Instalinsjon av saniteranlegg kontrolleres og ferdigattesteres av OVA. Avijorsler kontrolleres av
ovv,
Avdeling Indre by
Seksjon Byggekontrall
n C. Forester 4 E%rm. Solheim
Seksjonsleder Avd.ing Il

Plan- o bygningeetsien  Poarabeesee Telefon 2164 2246 Mankgien  A00) 03 SEO20
Aviehng indre by T e movavraen § neENN Posigien:  ORGU 1041309
Sekiipn Iy g@elintnl e (L0 Telelakn 27 66 2% 68 [T o1l 840 813
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Oslo kommune
' Plan- og bygningsetaten

' Avdeling Indre by

1340 BEKKESTUA

Duio:
Deres el Vile rof (sskanr) 930216718 Sakubeh: Leif Oskoar Solheim NH&J “ '"' “
Oppgis alind ved hemvendelse

Byggeplass:  COLBJORNSENSGATE16  Eiendom:  213/68/0/0

Tiitakshaver:  Colbj ; gr.16 Sameiet v/S  Ad Serkedalsveien 81, ¢/o Bakekro, 0376
Oslo
Soker: ARCH UNO rkitektkontor Adresse:  Pilestredet 69, 0350 Oslo
Tilakstype: Blokk/byghrd/terrassehus Tiltaksart:  Loftsutbygging
Ferdigattest

Attest ph at by er utfiart etter plan- og bygning: §99, 0.l
Saksar. 9302167 erstatter tidligers mappenr. 930043905, '

er utfort vader lovmessig tilsyn. Ferdigattesten gis pd bakgrunn av egenerklering fra
ansvarshavende og slutthesiktigelse, der man ikke fant noe lovatridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er gitt byggetillatelse for samt opparbeidelse
av tomten.

lostallasjon av saniteraniegg kontrolleres og ferdigatiesteres av OVA. Avkjersler kontrolleres av
ovv,

Avdeling Indre by
Seksjon Byggekontroll J
{% Forester %hﬁim
Seksjonsleder Avd.ing 11
n “ Fian: op bygaingueinien  Fintader o Tektfon 21662264  Pankgiro 600).03 35930
- *- vdelng Indre by Trondiemiveien 3 MMM Puigo K8 1041300
'J Sekajon Byppekosimoll 0860 OSLO Telefsks J1662965  Omgw 971 D40EN
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Skatteetaten

AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO
Gnr 213 Bnr 68 Fnr 0

Eiendommens adresse:

Formuesverdi for inntektsaret 2023:

Som primaerbolig: kr 1 432 851
Som sekundzaerbolig:  kr 5 731 404

Dato
15.04.2025

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

Snr 11

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000
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Oslo

KDP-17

Kommunedelplan for torg og meteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 47 side(r) inkludert denne.

& . Besoksadresse:
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1,0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse:

Boks 364 Sentrum,

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo

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

Avdeling for byutvikling

Kommunedelplan
for torg og mgteplasser

Kdp. nr. 17
Vedtatt 22.04.2009



https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=200411657&rplan=1
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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 dok inneholder planen med en planbesk

el
ivelse.

Itillegg er det utarbeidet en "verktgy " eller p ing til hjelp og inspirasjon ved
gjennomfgring.

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til & veere tilstede.
| t bruk av uterc og pagdende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Serlig 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
meteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye utbyggingsprosjekter skal sgrge for et godt
tilbud av torg og meteplasser. Den omfatter ikke fellesarealer eller andre utearealer ment for
privat bruk, og heller ikke overdekte torg i bl.a. kigpesentre. 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 Byrddsavdeling
for byutvikling hgsten 2004. Plan- og bygningsetaten fikk ansvar for arbeidet, i naert samarbeid
med bydelene og bergrte etater. Planarbeidet ble varslet igangsatt den 04.08.2005. Planforslaget
14 ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni — 1. september 2007.

Arbeidet har vaert 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.

d |

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
)
% (e Barrt
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektor Avdelingsdirektgr

Kdp for torg og meteplasser. 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 falgende vedtak:

1. Oslo bystyre vedtar med hj Li plan- og bygningslovens §20-5, kommunedelplan for
torg og L med malogb Iser, som vist pa plankart merket:

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

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

Planens retningslinjer skal veere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

N

. Den endelige utformingen av parken pé Filipstad ma avgjgres 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 omrade (Sydhavna og ev. Grgnlia).

. Samarbeidsavtalen mellom bydelene og Plan- og bygni 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 &r.

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 vaere ansvarlig for gjennomfgring

av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og pl hvor forvaltni: erdelt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.
Bydelen skal alltid veere en tett samarbeidspartner i prosjektutviklingen hvis de ikke far gjennom-

foringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og mgteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til & uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”

Kdp for torg og meteplasser. 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 mgteplasser, det vil si:

torg og mateplasser 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
béde 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 & gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale

rolle i byen, det vil si:

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

* gke forstaelsen for det offentlige rom som
sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
ikling av torg og det vilsi:
gi en 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 mpteplasser

3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa
plankartene merket:

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

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

§ 2 Hensikt med planen

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

§ 3 Definisjoner i planen

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

1. 0 d torgog p
2. Lokale torg og mgteplasser

§3.10 torgog

”Overordnete torg og meteplasser” omfatter
allment tilgjengelige uterom, som har rolle
som meteplass 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, Hgybréten, Bjgrndal.

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. "Strpksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pé hele
eller store deler av strekningen til rette som
mgtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som ferdselsare

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

§ 3.4 Omrade med behov for torg/mgteplass
”Omrade med behov for torg/mateplass”
eromrade vist pa plankart, jamfer § 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 (jamfer § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg

til tidligere vedtatte kommunedelplaner og
reguleringsplaner. Planen erstatter allikevel
tidligere vedtatt plan i de tilfeller som falger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygni datert d b
2007 (), For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og meteplasser, 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

| planer og tiltak som bergrer plassene vist
pé 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 unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mateplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mgte-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoneri 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 mgteplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra til @
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 p& 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 mgteplasser ved sjg, vann eller
vassdrag skal bruken av vann som rekrea-
sjons- og formingselement vektlegges.
Gamle elve- og bekkelukkinger skal sgkes
gjenapnet.

Arealsikring

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

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mateplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som er vist pa kartet og
omtalti 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 handling mellom k
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.

tforming - tilgje
Torg og mpteplasser skal legges til rette slik
at de blir tilgjengelige og anvendelige for
alle, inkludert bevegelses-, orienterings- og
miljghemmede, barn, eldre og ulike kultu-
relle grupper. Allmenn tilgjengelighet skal
vaere en integrert del av alle fysiske tiltak
pa torg og mateplasser, slik at behovet for
pesiallgsninger for funksjonst d
minimeres. Bestandige materialer og gode
drifts- og vedlikeholdsrutiner skal sikre
universell tilgjengelighet 0gsa vinterstid, og
over lang tid. Klar og enkel organisering av
plassene samt skilting og annen informasjon

skal bidra til bedret orientering i uterommet.
Et godt og lett tilgjengelig tilbud til ulik service
skalvurderes, enten ved & lokalisere det til
plassen, eller ved gode gangforbindelser til
service i tilststende byomrader.

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

Trygge motesteder
Torg og mpteplasser skal vaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal sarskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Mgteplasser skal
gjennom organisering og utforming bidra til
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av

il og publik funksj skal bidra
til dette. Mgteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere.
Bygni skalh de seg mot pl
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi penhet og god belysning
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer

j pl 15kal ha god bel
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon
skali 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 a sikre
okt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til & skape
utrygghetsfglelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til & styrke byens sammenhengende grgnn-
struktur. 1 de tilfeller hvor torg og meteplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning av vassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

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

Stay/forurensing

Torg og moteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.

skyggediagram, mélinger av trafikkmengder,
stgy osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

Terrengi p og bruk avv jon, leveg-

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

Tilrettelegging for sitteplasser

Alle overordnete mgteplasser og torg skal

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

Ved planforslag og ssknad om rammetilla-
telse innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bor torg og mote-
plass ivaretas slik:

® For utbygging som omfatter mer enn

20 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bor det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 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- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til G avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mate-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

 For utbygging som omfatter inntil 20 000 m2
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller soknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ pl 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 moteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor pvrige omrdder i byggesonen
bor torg og moteplass ivaretas slik:

* For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bor det i reguleringsplan sikres

minst ett torg/en P som oppfyl
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 bor ogsd sikres
at torget, p ferdigstilles parallel;
med bebyggelsen.

 For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/moteplass
Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mate vesentlig berarer
overordnet torg eller moteplass bor bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
L § 5. Publiki de funksj

bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, 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 pking av vind bor
unngds. Terrengbearbeiding ber ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bor beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/meteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for G

pprettholde og styrke pl funksj
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og pl skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bor i storst mulig grad veere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mateplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke fdr

foring et. Ved utvikling og
tiltak pd torg og meteplasser skal berprte
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
pa del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal vaere bymessig,
bade i indre og ytre by. Dette innebaerer at
torg/meteplass skal utformes som et klart
definert og opparbeidet omrade med kva-
litativt hgy materialstandard. Overganger
mellom torg/plasser og private utearealer
skal vaere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak
Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avovrige krav i disse bestemmelsene. Forste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass sokes til lagt med publik ettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
ffentli ilbud, utstillingslokal.
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primeert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjere torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

I annen overordnet mgteplass tilrettelegges
for allsidig, gjerne varierende rekreasjons-
bruk. Det skal legges vekt pé 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 moteplass kan vurderes, dersom
gjenvarende areal er egnet og stort nok for G
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 strgksgate og
annen gate som skal tilrettelegges som
mgtested. Gaten skal opparbeides bymessig,
se§5.2.

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

Forste etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som matested 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 mate 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 skjgnn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og meteplasser skal ivaretas slik:
 Dersom ikke annet er fastlagt i regulerings-
plan, skal det for utbygging som omfatter

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

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

Torg og moteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mateplass skal lokaliseres
pé steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 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 mateplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her a veere i strid med
L delpl "bygsg! de (torg/
plass)” eller ”bygg de (annen d

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

ri vedtas.

meteplass)”. Pa utsnittene av regulerings-
kartet vises avgrensingen av de omrader
hvor reguleringsplanen er tilsidesatt.

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

Sted: Bygdgynes

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

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning/kontor
(5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Bydel Nordre Aker

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

(5-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,
Norges Geotekniske Institutt
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(S-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

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

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Nedre Fossum gard
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig

(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 mgteplasser.

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrok
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune

Kdp for torg og meteplasser. Side 17



5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

Tabellen nedenfor gir en skjematisk oversikt over hvordan ke

nen henger

med andre aktuelle planer som er vedtatt eller under arbeid pr. oktober 2009.

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

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak avi g;:si“ forkdp |forkdp |nertmed |kan gi
arbeid STENSINg |t4tm  |t+m kdp t+m |faringer
Oslpm|l|aet - bygko- 2003 Politisk 0Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 T Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan =10 X ®
T Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark e delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan IReED X X
A Samarbeids-
Sam'arbelds- prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet K X X
5 3 ommuneog | ++
Levende Oslo’ A
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 Isl;l::t:!ovifel;;et g:l)er:d' X X
(HUG) By
Strategisk grgnn- L
strukturplan for ? Iklke (i gnl)rud X X
Groruddalen pian aen
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for ettty planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
”Vakker by” 2005 ancli == Oslo X
program
Designmanual for n
0Oslo — Indre by. lalpbdee?g Hraondrl;nmgs- 0Oslo X X
Versjon 01 prosi
Sentrum
Gatebruksplanen Unde} panciin ==y ks X) x)
arbeid program manns-
kvartalene
Prog_ram for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- —
gjengelighet T-bane Hraontil;rr;‘gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
& X X
Oslo handling |plan ++
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h 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
meoteplasser. 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 meteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for a fremme
god samhandling mellom mennesker. Grgnt-
omradenes rolle som naturomrader og tema
biologisk mangfold omhandles i hovedsak i
Grgntplanen.

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

gjelder begge settav b 1

Eksempel pa "byomrader” er Ila, Briskeby,

Hgybréten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
meteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

- Annen overordnet mgteplass, som i hovedsak
er grgntomrader i sin funksjon som meteplas-
ser. Dette kan vaere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grentomrader 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 grentomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-

h d

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt "overordnete
torg og mateplasser”, 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 og pl utgjer mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i

gr adene. Kon: rasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksj kan utgjgre grunnl for

mgteplassen. Ogsa grentomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fjorden, og ogsé 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 seerlig hvor torg og mateplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Naerheten til vann er 0gsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
tilopplevelser.

- Strgksgate eller annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested er en gate utenfor
sentrum med hgy grad av sentralitet og et
variert handelstilbud. De har en viktig funk-
sjon som mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men 0gsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres

Kdp for torg og mgteplasser. Side 19
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for & gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjeen og vassdragene. Det er de overordnete

forbindel rolle som knytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv a vaere
pl som er begr L for at de tas

med i dette planforslaget.

- Lokalt torg/mateplass er en plass som er
viktig som bruksomrade for et mindre omrade
enn et ”byomrade”. Disse plassene er utpekt
dels som et resultat av medvirkningsproses-
sen i bydelene, i indre Oslo supplert med

en analyse pd ortofoto av eksisterende og
potensielle plassrom. Innspill fra publikum
er ogsa vurdert. Skolegarder er definert som
lokale mgteplasser.

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 veere i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomrade)

et handterbart antall overordnete plasser
per bydel er anslatt til mellom 15 og 25

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og mgteplasser, dels

for utpeking av di torg og
mgteplasser i planen
Béde overordnete og lokale torg og mgte-
plasser erviktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel veert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og 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 storrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig storrelse antas &
vaere stgrre i ytre enn i indre by

avstand til mgteplass: avstand fra bolig/
arbeidsplass til mgteplass ma vaere sa
kort at plassen oppleves tilgjengelig og
blir brukt. Avstanden antas & kunne vaere
noe stgrre i ytre enn i indre by. Den ma
korrigeres for vesentlige barrierer

alle mpteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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Iser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsé i bestemmelsene.

Bestemmelsene skal sikre hgy kvalitet ved
bl.a. offentlig tilgjengelighet, biologisk mang-
fold, stedsidentitet, minste arealstgrrelse,
tilrettelegging for variert bruk og for ulike
brukere, universell utforming, trygghet, vege-
tasjon og vann, sol-, lys- og klimaforhold,
frihet fra stgy og forurensing, tilrettelegging
for sitteplasser.

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og meteplasser

De fleste eksi: de torg og p
er planmessig sikret fra fgr. Vanligvis er de
regulert til trafikkomrader eller friomrader.
Men reguleringsbestemmelsene har oftest
lite fokus pa plassene som mgteplasser,

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som “Eksisterende torg/
mgteplass - reguleringsplan opprettholdes™
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mateplasser 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.

I 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 avtomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomréade. For &
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

Torg og mgteplasser som er vedtatt i regule-
ringsplan men ikke opparbeidet, er vist pa
plankartet med et eget symbol.

Enkelte eksi: de torg og p
erikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som 0gsa omfatter nye plasser. | de tilfeller
det gjelder en eksisterende plass kan den
veere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mateplasser.

Pé side 13 - 17 er vist de torg og mgteplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For & sikre at behov for torg og meteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
del av en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke & fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mateplasser.
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser
fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-
sipp, og i enkelte er plassering og omfang
ikke avklart. Dette framgér av plankartene.
Avgrensingen av omradene er vurdert og
eventuelt justert i forhold til om krav om torg
og mateplasser er relevant. Fglgende omréde-
typer er tatt med:

Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde p& 25 m antas
& kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unnga opplevelse av privatisering
av arealet. Eksempler pé plasser pa omtrent
denne stgrrelsen er Knud Knudsens plass

pa St. Hanshaugen og den runde plassen p&

Doblouglgkka

p ader ifolge | [
2004
omrader med vedtatte omradeprogram
omrader for regulering til ”bymessig utvik-
ling” som del av smahusstrategien fra 1997
omrade for "Omradeanalyse Sinsen”
pvrige stasjonsnare omrader med utvi-

om torg/ plass 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.

ingsp ial, se Plan- og bygning:
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling
i stasjonsnzaere omrader” datert februar
2006
Filipstad innenfor fjordbyomradet
institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaring i indre Oslo
enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for

Omrader med behov for torg og meteplass
ervist pd plankartene og er gitt veiledende
retningslinjer som skal fok pa behovet
og pa hvordan det kan imgtekommes. Som
utgangspunkt er valgt en norm pa 200 m
avstand i indre Oslo og 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til naermeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med stgrre avstand enn dette til nsermeste
overordnete eller lokale mgteplass, og som
defineres som “omréader med behov for torg

etablering av torg/| plass ved byutvikli
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pé et torg/én
mgteplass skal vaere 1 daa, som ogsa er 5 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mateplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
I Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/park i underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?2
0g 40 000 m2) er det ofte ikke satt av offent-
lig tilgjengelig plass i planen, noe som kan
ha med den konkrete situasjonen a gjgre.

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mgteplasser.

og matep

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 li

med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomréader.

Det foreslas som retningslinje at det ved
utbygging over 20 000 m2 BRA i disse omra-
dene bgr sikres minst ett torg/mgteplass,
og at behovet vurderes i utbygging under
20000 m2 BRA.

Det er i typiske villastrgk i Oslo vest og pa
Nordstrand at de stgrste sammenhengende
”omrader med behov for torg og mgteplass”
finnes. Dette samsvarer ogsa med omrader
med generelt svak dekning av utearealer for
allmennheten. Holmenkollen og Vinderen -
Smestad peker seg ut som de to stgrste om-
radene. Mindre omrader med svak dekning
finnes i smdhusomrader i hele byen, og i den
tette byen pa Frogner og Majorstua.

Eksempler pa typer torg og mgteplasser

ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

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

"Gladenggata” planlagt som . Turvei langs Alna pd Ammerud Skolegdrd, Bjolsen skole . Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
nye Ensjos handlegate N :

o o
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mgteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballgkker og bydelstorg. Hver enkelt
bruker pdvirker byens sosiale mateplasser, gjennom sin bruk og
adferd knyttet til uterommene. Til sammen bidrar dette til et kom-

plekst pill mell tepl og brukere.

DEFINISJON BYENS UTEROM

Byens uterom skal vare apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter

og foralle Byens uterom legger til rette for en rekke

| beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats
til privat og man mener gjerne apent tilgjeng-
elig. Ordet allmenn kan forstds som “for alle”.
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle-
mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

Herav fglger planens definisjon:

”Torg og meteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
ertilgjengelige for allmennheten”.

° 42 ®
5 @ oz
%, Pl 4
& % kA z 2
s %, K e 2
%, % % a4 @
B
5 % % %
® % = T
3
s ()

Alder
Interesser
Etnisitet
Kjonn

obilitet
it®
o
(o
5
o
o
S
& & &
o g8
& & 8 5
o s £ =2 3
SFFd F i
& &S s T2
& S & s
S g 7
$ 5 g
S g 4
N § H
& g

Side 26 Kdp for torg og mgteplasser.

former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker 8 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.
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1 mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
"parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

"Torg og mote-
plasser forstds 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.
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Mgtet med det ukjente

Ulike sosiale og kulturelle tilhgrigheter og
fellesskap, ulike interesser, behov og prefe-
ranser, alder, kjgnn osv. pavirker hvordan
man opptrer, forholder seg til og bruker omgi-
velsene. Bykultur og byliv utvikler seg variert,
fra sted til sted. Noen byomrader fremstar
med en mer homogen bykultur, andre er mer
sammensatte.

I mange bymiljger opptrer brukere ofte i
"parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pa samme sted, men oppholder seg
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
i d Isen en til ing

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle leeringen skjer gjerne
ubevisst, men forstaelsen av normalitet og
ulikhet utfordres og justeres. Dette pavirker
ogsa den enkeltes oppfattelse av seg selv
som individ i forhold til de andre og derav
endret praksis i det offentlige rom.

er till

Ulikhet - en del av byens vesen

1 ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til & veere 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
sentralrolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
vaerelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
forst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomréader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

Utvalget av rekreative tilbud pavirker bylivet.
Tilstedevaerelse av handel, service, kultur-
tilbud, ulike serverings- og utelivstilbud og
arrangementer trekker folk til seg. Oslos
sentr de kan betraktes som en sam-
menhengende arena for ulike former mgter

i det offentlige rom. Omradet har betydning
som mgteplass bade for tilreisende og hele
Oslo. Andre steder i byen som har denne
intensiteten og det fortettede bylivet kan
veere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre 0gsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.

T . = 5 R
Analysekart for indre Oslo som viser konsentrasjonen av tilbud av butikker, kaféer, restauranter, teater,
kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjo- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i ly delle avtilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pd foretaksregister og andre GIS-data.

Side 28 Kdp for torg og mgteplasser.

Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

I denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og

hol

mer overlappende bruken, der
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter 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 naermiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og narhet 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 narmiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge mgtested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i na@rmiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

Grupper som anses a bruke narmiljget mest
aktivt er barn, unge og eldre, samt voksne
som i mindre grad er i arbeid for en kortere
eller lengre periode.

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tas i bruk og kan til en viss grad knyttes til
hvordan man forflytter seg. | oppveksten
oker aksjonsradiusen med alder. Fram til
man blir voksen er barn og ungdom i stor
grad knyttet til n@romradenes arenaer og
det kollektive transporttilbudet. Aksjons-
radiusen avtar igjen for eldre.

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vare svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

* leke- og aktivitetsomrader for barn og unge

* rek j aderog pl for
alle, med fokus pé tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

* attraktive urbane mgteplasser

For & kartlegge slike arenaer ble det som del
av planarbeidet gjennomfgrt en omfattende
medvirkningsprosess i samarbeid med by-
delene.

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
| det fglgende dreftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.
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6.2 Sosiale utfordringer

BY- OG BYLIV I ENDRING

Byrekreasjon og hverdagsliv

Som en fglge av internasjonale urbanisrings-
tendenser, sterk sentralisering og tilflytting
til de stgrste byene, er byens attraktivitet som
bolig- og rekreasjonsarena gkt. Preferansene
er endret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelt i
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
farer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomréder, endres til dels behovene.
Akunne ta i bruk naeromradene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naeringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
del av hverdagslivet. Parkene benyttes aktivt
bade pa dag- og kveldstid.

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til & 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
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er pkende.
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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 innebzrer 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 a bo sentralt i Oslo. En
mer utflytende grense for hvor og nar arbeid
finner sted, der skillet mellom arbeid og fritid
er mer utydelig, bidrar til ny bybruk. Spesia-
liserte bybrukere forflytter seg aktivt rundt i
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk narhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer mgteplasser vil gi rom
for & dekke ulike brukergruppers behov og
etvariert 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 fér 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 narhet 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
Jfaktorer for trivsel.

P! pa Grii 3
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

iurban setting, ll bruk av

byrommet, Amsterdam.

Den bld stenen i Bergen har blitt selve symbolet pd
en moteplass.

IDENTITET OG TILHORIGHET

Akunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og inngé
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, taleméter, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
ivalg av pl og hvordan pl

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,

buland<k d

by ) og elver er identitet
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade & ta vare pé og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og & revitalisere
steder gjennom & fremme ny identitet.

Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
steder i byen med identitet og lokal egenart.
Den overordnede strukturen av mgteplasser
fanger opp mange av disse stedene.

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

linjene gir p krav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fi tilhgrighet til 1

Bestemmelse fastlegger at tiltak pa torg
og mgteplasser tar utgangspunkt i natur,
vann, kulturminner og andre stedlige
karaktertrekk. Bruk av identitetsskapende
elementer ved utforming av mgteplasser,
som ”den bla sten” i Bergen, eksemplifi-
seres i planens verktgykasse.

Kdp for torg og meteplasser. Side 31
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tidrene endret befolknings-
sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk
sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som

- Sendre Nordstrand

. og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel

} avinnvandrere. Det
erimidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

Stgrre bredde i befolkningssammenset-
ningen gir ny bruk av uterommene. Flere
byforskningsprosjekter har sgkt & gi svar
pa om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten "Mgtesteder i multietniske by-

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 samveer.

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.

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-

hudel

fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen

viteter, er i stgrre grad avhengig av by
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
okt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og

ykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grentomrader
og ubebygd regulert grunn kan vare arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for & styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer

It har barn og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutvikli | bydel

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 tili begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

Fortetting av indre fra & bli gjenbygd. Arealmangel legger press
og ytre by tilsier pa bruken av friomradene og gnsket om &

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, innkjgp og
husholdning.

¢ Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

¢ Grenland er et sarskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets serskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.
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erviktige

PLANSTRATEGI

Mgteplassene som inkluderende arenaer
for mange og ulike brukere skal vektleg-
ges, ved at det tilrettelegges for opphold
for ulike brukergrupper samme sted.

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
apner for parsellhager som del av denne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktpykassen og rapporten Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

okt fokus pa barn benytte disse til utbygging for offentlige for-

mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og

barneh vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig & unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For & unngé
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formélene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et saerskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrém “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og rstids-
variasjon gir muligheter for & ta i bruk arealer
som til andre tider kan veere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bgr

o
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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 saerskilt 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 ek plervises i verktgyk
blantannet pa temporaer bruk som ledd i
& forankre og utteste ny bruk.
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ELDRE

Mgteplasser legger tilrette for tilhgrighet og
sosial omgang lokalt

Eldre er i gkende grad en aktiv, mobil og res-
surssterk gruppe, men store forskjeller eldre
imellom gir varierte behov. Ulike interesser,
store forskjeller i gkonomi, helse og tilgang
pa bil og andre transportmidler, gir sveert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i neermiljget
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
gr L for ulike fellessk De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan veare gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, der
andre tilbud finnes, kjopesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eld o.l
Dette er steder det i stgrre grad bor legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og falelse
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 omréder tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i naermiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske hel ig i og pker
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.
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Aiaktta og vaere deltagende

Eldre har, som andre aldersgrupper, et variert
behov. Mgteplasser som favner en stgrre
bredde i befolkningen, uavhengig av alder,
kjgnn, kultur og etnisitet, ma by pa sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus 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

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved & kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa falelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er sarskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved &
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er svaert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfal-
gingsoppgave.

Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

De mange lokale
mateplassene er
seerskilt viktige
Sfor eldre.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vaere of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgj lige, men som beg

sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil beg

UNIVERSELL UTFORMING

for

alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eriferd med & bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til a ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
ksj diusen til den enkelte.

offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

Adl til ulike virk 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
ktivi d privatise-

rende karakter. Stgrrelse kan veere en faktor
iopplevelsen aven 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.

Som oppfglging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker og bruken av by

PLANSTRATEGI

s emh ILtilgj liot
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 35
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksomhet,
blant annet gjennom media, har fgrt til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-

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-

legging av l i uter

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strgmmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er sarskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, "The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).

Side 36 Kdp for torg og mgteplasser.

og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Haynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for sarskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets dpenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstremmer for & gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

1 bymiljger med gje gmning 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
pa 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.

I hgringsutkast til "ZKommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man & styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til stroksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i fglge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),

gronn struktur (parker og g som
bld struktur (sjofront og elvedrag).

og gronne ) og

Kdp for torg og mgteplasser. Side 37



Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomréder
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 muliggjor mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pé terreng.

I Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fiernet ved oppgradering av sentrumsnare
byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralti byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngés.

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 mgteplasser.

Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og opphold ler gker muligh

for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

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 hari stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer &pen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
&pningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
I ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets nzere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.

Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
mateplasser.

Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boli: adene. Her har

mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnaere torg. En slik gradvis utvikling
vil forhdpentligvis 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

t. I tilknytning til disse t
er det potensial til & utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for & heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.

10slo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Roa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt motested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muli knyttet til kede midler
for Groruddalen og Sgndre Nord d

bgr vurderes.

Bestemmelse spker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

oo’
°5

_t+m

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

Lokale, dpne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale naersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stgrre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
patilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeri legg, svekker h del

sen mot tilliggende gater og plasser. Ved &
fierne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres 0ogsa 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
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pé nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og meteplasser. Side 39
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STEDER BLIR MER LIKE

Pkt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der saerpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfgrer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
veere nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging vaere sveert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
meteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svart ulike behov, kan det vare ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

péa samme sted. Andre aktiviteter kan vare
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved g lisering
kan man i imidlertid sté i fare for & forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos sregne 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 pd planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,

eksperi Il arki-

tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

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 grgnne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til &
dempe trafikkstoy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
k pelvis som ved studentboligene p&

Bjolsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grent

Naerhet til grant og vann er en del av Oslos

sarpreg det er naturlig & vektlegge ved
ikling av byens p Fokus pa

i ved utvikling og detalj-

utforming av meteplasser skal bidra til &
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, baerekraftige lgsninger.

t+m

Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til & sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjerende for anlegge-
nes krav til & vaere tilstrekkelig utfordrende.
ipper for
Ved utvikling av torg og 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.

biolocick fold

P

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til & reetablere og skape

h og forbi mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk av vann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes &
inngd i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkedpninger skal vurderes og
ersikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.

Kdp for torg og meteplasser. Side 41



DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfert ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for & 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
akterene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har sarskilt papekt behovet for
okte driftsmidleri sine innspill til planen.

gy

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. 0gsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.

Side 42 Kdp for torg og mgteplasser.

NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i

@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan vare et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pé vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mgteplasser 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.

Bade det offentlige
og private utbyggere
er tient med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.

Litteraturliste

By og bylivi endring. Studier av byrom og handlingsrom i Oslo. Jonny Aspen (red), 2005
Pé sporet av byen: lesninger av senmoderne byliv. Johnny Aspen og John Plgger (red), 1997

Bo i bysentrum. By i bosentrum. Guro Voss Gabrielsen og Bard Isdahl, Norsk Form 2005

p inorske drabantbyer. Thorbjgrn Hansen og Ingar Brattbakk, Byggforsk 2005

Byliv og havnefront. Nicolai Carlberg & Sgren Mgller Christensen, Kgbenhavns universitet 2005

Open. New Designs for Public Space. Raymond W. Gastil and Zo& Ryan, Van Alen Institute:
Projects in Public Architecture, New York 2004

Flesh and stone. The body and the City in Western Civilization, Richard Sennett 1994
Byens rum. Byens liv. Jan Gehl og Lars Gemzge, Kgbenhavn 1996

Gaboka. Inge Dahlman, Vegdirektoratet 2005

Allmenningen. Det urbane fristed. Bergen Byformsenter 2002

Byens liv.... Gaten som sosial arena. Oslo. Vegdirektoratet 1998

Til stede. Byens rom. Peter Butenschgn og Maren Holsen (red.), Norsk Form 2003

Fra bakgarden til Oslo City — en casestudie fra Hausmannsomréadet Guro Voss Gabrielsen,
Mina Hauge Nzrland og Cecilia Layning Stokkeland, Norsk Form/ Husbanken 2004

Stedelijke vrije tijd. Multirecreatieve Milieus in een GIS-model, Plan Amsterdam 2002

Registrering av arealer med bruksverdi for barn og unge. En veileder. Prosjektet "Barn og unge:
Samfunnsengasjement, medvirkning og innflytelse (1998 — 2003). Vestfold fylkeskommune
juni 2001

Ungdommens stemme i bydel Sagene - en kartlegging av ungdommers bruk av sitt naeromrade.
Sigrun Marie Moss, Elin Lindal, Renate Sletholt, Ola Andersbhakken, Mari Olea Lie, Universitetet
i0slo/ Norsk Form 2005

Fellesskap for utvikling, PLA — medvirkning i praksis. Aune, Foss, Skara, Kommuneforlaget 2001

Kdp for torg og mgteplasser. Side 43
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til k delplan for torg og p datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentli yn juni - ber 2007.

Referat fra medvirkni iby
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten

Side 44 Kdp for torg og mgteplasser.
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Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02180
Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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kommunedelplan for torg og meteplasser
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

110 - Bofig m.téh. anlegg ——— — Grensa lor bebyggeise
121 - Fomatning og konior ———— Baregnel senledinge veq
[ 160 - Offentig bygning m.téh.aniegg — === Ragulen korele}
340 - Offentiy kjorebanahnsgrinn ——————— Bygriingens avipenging i beb. plan
% P 311 - Annot vesareal — — — - Byggvgrense
I 2-Ferw 0 === == Batwggelse som lorutsedies formnet
S 315 - Gatetunigagats Méa of ya (D
536 - Reguiart foigiengercvergang
I Inn-fulkjering
— ;‘Iﬁi-’u\::aﬁmm R Valsiongring/iysick Karesperre
2012 = Fortau -—r Avkjorsel
A 860 - Spesiolomrade bevaring balig T g
??’///A 664 « Spesialomridea bevaring biandet 4 T,

<. BT5 - Spesinlomeice bevaning annet underformil

1'3 Eksisterends ire som skal bevares
—— FRiBavaringGrense

A/ .~ RpAngittHensynSona
= : = » = RpAngittHensynGrense

" % ™ RpSikringSone

/4 f J © 4 f
$ R 2 ey 1)) R g —— — rensa 1
VS il 1)/ ‘ HLeiagi] Bareins i
595800 596000 —— v Plangrense {ny lov}

*regulert kotehayde Ved prosje legges 37 cm il yden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Reguleringskart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt

Oslo bebyggelse ut fra terrenghoydene siik de varda | me————— RpReguletHayde
n 2 (dvs. pé reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite
Dato: 11.04.2025 — Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17 reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Bruker: FME  Naturmangfold innenfor kartutsnittet, Se eget kart. Planens originale vedtakskart er tiigjengelig i Saksinnsyn.
Malestokk 1:1000 - Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes il Se Tegnforkiaring pa eget ark
. byggesak.

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottiD/Best.nr: 141150/ 86509769 | Deres ref.: 41464/ ANRO@MSNOP
Hoydereferanser Adresse: COLB. GATE
- Reguleringsplan: Se reg.best. 16 Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000
Origit A3 Gnr/Bnr: 213/68




6643500

348

S 213217 K g.skele

7

7

IDSSENAR BV

2
% PIK

Mélestokk 1:1000 A

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF8 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se mg best.

rte felter markerer omrader hvor det et
(r-d) eler rommds skadel

bebyggelse ut fra terrenghoaydene siik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstite

&

XX }
: 1

g \
@
N

o) (& §

VW N
&
°
£ N
©
: /% § 21
¢ S
20 40 ) %—0\, m T Sooss7 7y
- 9 2]

) < /18 - > )¢

595800 595900 596000

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune.

Naturmangfold Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hoyder pa planlagt
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lelige orgas
|- Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

viat dagens areng- 09

er tigiengelig i

PlottiD/Best.nr: 141150/ 86509769

Adresse: COLB.

Deres ref.: 41464/ ANRO@MSNOP
GATE

16

Gnr/Bnr: 213/68

Kommentar:

6643500

595500

595800 596100

008€¥99

005€799,

002€¥99

595800

596100
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

MAI.s'nkk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 141150/86509769

Deres ref.: 41464/ ANRO@MSNOP

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende

kart, se yn - pbe.oslo.kommune.

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
- Farled

— w Fjernveg (tunnel)
——Fjcrnveg

— w—— \\arkagrense

mmmmm== Plangrense

——+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —} — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——}—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

= — — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— —} — Jernbane (tunnel), eksisterende

I 1 Jernb:
I T

w— w— Turvei
@ Ny T-bane-/jembanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@  Jembanestasjon (ikke juridisk)

s e = == Banetrase (ikke juridisk)

ffet—t= Fjordtrikk (ikke juridisk)

e = == Samferdsel (ikke juridisk)

og anlegg,

Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende
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Gronnstruktur, eksisterende
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Farled
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Informasjon om hgyder i reguleringskart

Kart til byggesak, bestilt i Bestillingstjenesten (www.byggesak.com).

Nabolisten er ikke lenger en del av dette produktet (varenr 8001 Byggesakspakke). «Byggesakspakke» har derfor
skiftet navn til «Byggesakskart». Du kan lage dokumentene du trenger for a varsle naboene, i nettlgsningen var
Nabovarsel pa Oslo kommunes nettsider.

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, mé du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virknii av plank |

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig & undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig spker har sammen med ansvarlig
prosjekterende ansvar for dette. Ved behov for naermere avklaring av bestemmelser, vennligst ta kontakt med

vart kundesenter.

Hvordan finne vedtatte reguleringskart
Plan- og bygningsetaten har startet en prosess med skanning av alle reguleringskart. Kartene publiseres
fortlgpende i saksinnsyn pd var nettside. Ved spgrsmal, vennligst ta kontakt med vart kundesenter.

Viktig for produkter i pdf
For at utskrift av kart fra pdf filer ved bruk av Adobe programvare skal vises i riktig malestokk, ma fglgende
innstillinger gjgres i «skriv ut» eller «print» dialogboksen i Acrobat Reader versjon X (10) og XI (11):

e «Faktisk stgrrelse» méa velges under «Sideskalering og — handtering» i norsk versjon.
e «None» mé velges under «Page scaling» i engelsk versjon.

| versjon 9 ma «Page scaling/ sideskalering» settes til «<none/ faktisk stgrrelse».

Vi anbefaler bruk av versjon 9 eller 10, da tidligere versjoner ikke stgtter vare produkter.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

André Rosensten
COLBJZRNSENS GATE 16

Dato: 11.04.2025

Deres ref: Vr ref (Saksni): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestllngsn. 8650976
844595

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.213 BNR. 68

Vi viser til bestilling av 20250411 for COLBJZRNSENS GATE 16.

GNR. 213 BNR. 68

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 28.01.1897.

Arealet for eiendommen, med til- og framéalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

409 m2
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Mélestokk= 1: 500.

Eiendommen bestr av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Beskspdoesse Seetrabard G210 Baskgue 60030558920
Vahls gate 1, 0187 Oabs Rusdesesteret 23491000 Opgae: 977 040 823 MVA
Telefaks. 2349 1001

ey B ot KommERe. Y E-post: paatmremak@rbe osle ke mmunt. no

Bygningsetaten

Plan- og
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o
)
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Q&?o sentrum og in-
)

dre sone i Oslo kommune. 3°

Vedtaksdato: 28.07.1977 &
Vedtatt av: Miljoverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197701394 &
Lovverk: BL 1965 v
Hoydereferanse: OSLO LOKAL &
Merknader: Planen er helt eller dqﬂh?ﬁs opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- §§37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,
16578, 37684, 21884, <){\231284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186@.‘¢'V190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 &%10184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 208%3 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q.W130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,

V27Q6‘98 V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

Vq2~§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2, 2306, V150796,V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten 3::&'(;2?;?5;;87 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postadresse" Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Boks 364 Sentrum, Org.Nr: NO 971 040 823 MVA

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo

S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3.Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer.

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

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

§5. 1 denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomréadene innenfor omradet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomréde/friomréde og maksimum 10 meter.
Hvor det er starre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pé 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
neaervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S$-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. 1 denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

Faor prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Né&r behandling av bebyggelsesplan eller seknad omr  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspersma et alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197701394&rplan=1
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Oversiktskart

Adr. Colbjernsens gate 16 Bydel : FROGNER
Gnrbnr: 213/68 (2020/2021): Urani

Dato: 11.04.2025 Malestokk 1: 7 500 (A4)

——— Jembang = = = = Markagrense | Bolig | Off friomrdde
— Toane el J Andre bygg @ Agressesciencom
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Sist revidert 23.07.2013
Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. loven gjelder for alt
naturmangfold, og har som et overordnet mal & sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs mal om en
miljogmessig baerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller naboeiendommer

Far du sender inn en bygge- eller delesgknad ma du sjekke om det er registrert biologisk mangfold pa
tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Huvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert
biologisk mangfold vil dette fremga i form av tekst pa reguleringskart som kjgpes i etatens kundesenter
eller bestilles pé internett. Det vil i slike saker ogsa falge med et eget kartblad der biologisk mangfold er
markert med rgdt (red skravur i kommunens kartlgsning Plan Web).

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljedivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. Dersom det
er registrert biologisk mangfold p& eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal det foreligge uttalelse
fra Bymiljgetaten for seknad behandles. Plan- og bygningsetaten oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig seker til
& innhente uttalelse i forkant av at bygge seknad innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra
Bymiljgetaten ved innsendelse av bygge seknad, vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til
Bymiljgetaten til uttalelse. Dette kan forlenge saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven — krav til vurdering i byggesaken av prinsippene i §§ 8-12
Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som retningslinjer ved
uteving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver kunnskapsgrunnlag, fere-var-
prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av kostnader ved miljgforringelse samt
krav om miljeforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De enkelte bestemmelsene kan ses pa
www.lovdata.no.

Loven er serlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert i
reguleringsplan, ma prinsippene i nml 8§ 8-12 vurderes srskilt i bygge- og delesaken. Dette gjelder blant
annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt far nml tradte i kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets konsekvenser for
det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive anleggsveier, riggomréder,
deponiomréder, grafter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og andre infrastrukturtiltak. Plan- og
bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av naturmangfold mot andre viktige
samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et seerskilt vern. Dette gjelder artene
dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, rad skogfrue og
svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr 517-524)

Enhver form for uttak, skade eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Fylkesmannen er
forvaltningsmyndighet (med unntak av dverggés der Miljedirektoratet er forvaltningsmyndighet).

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001  MVA

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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1 saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres skologiske funksjonsomrade ma det sgkes om
dispensasjon hos Fylkesmannen. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden avvises. Plan- og
bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden far den er behandlet og besvart fra Fylkesmannen.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljgfaktorene som virker
der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker, kalklindeskog og
kalksjger.

Det skal tas sarskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens utbredelse
og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster og innebzrer at i
avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, s skal hensynet til forekomsten veie tyngre dersom
det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med utvalgte
naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:
« Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas serskilt hensyn til forekomsten.
« Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens utbredelse og
tilstand.

Kravet om at det skal "tas serskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en byggesak
dersom inngrepet farer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens gkologiske tilstand.
Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for gjennomfaringen av et tiltak.
Eventuelle kostnader for gjennomfaringen av et slikt tiltak er tiltakshavers ansvar.

Miljadirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte arter. Se -
www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, skal
kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under tema
Naturmangfold — www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo
Oslo kommune har gjennom mange r kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk mangfold
i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge er
registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes f& andre steder i
landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og restbiotoper i
byggesonen (for eksempel rike edellgvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjer Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press p& naturarealer i byggesonen. Store
naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. Grannstruktur i byggesonen er derfor
ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen
naturtypene viktig ferskvannslokalitet, dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt
lavlandsmyr, kalkskog, gammelskog, rik edellgvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle traer
og viktige bekkedrag. De starste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfering av fremmede arter.


http://www.lovdata.no/
http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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Plan- og bygningsetaten
OS lo Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjgr oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder fglgende:

Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter pase at det blir
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger bade analogt og digitalt.

Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til andsverk av 12. mai 1961. Dette innebzrer at
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og
geodata-produkter som etaten fremstiller.

Alle som gnsker a bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot a fglge de bestemmelser
som gjelder for bruken.

Disposisjonsrett er rett til a disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat
bruk. Kjgp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjgpes.

Anvendelse som gar ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale.
Innevarende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon.

Spesielle opplysninger :

- Digitale kartdata for situasjon og hgydekurver er 3-dimensjonale.

- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten hgydeverdi.

- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke ma brukes til
detaljprosjektering uten verifisering i marken.

- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmalingsteknisk prosjektering.

- Veistikningsdata ma ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert.
I stedet ma regulert veikant og/eller malebrev/R/E-bekreftelse benyttes.

Plan- og bygningsetaten Postadresse: ~ Telefon: 23 49 10 00 Bankgiro:  6003.05.58920
Geodataavdelingen Vahls gate 1 Postgiro:  0800.10.41300
Formidlingsenheten 0187 OSLO  E-post:  postmottak @pbe.oslo.kommune.no Org.nr.: 971 040 823
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@ﬂjﬁ' Oslo Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

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

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

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

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:

https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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

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




.................... Kontaktin ormasjo
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Velkommen til

Nordvik
Bygdoy Allé

Bygdoy Alle 34, 0265 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer interessen du trenger for din bolig pd helt nye mdter,
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, tilpasset de digitale mediene folk bruker i boligjakten.
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi

kjenner Frogner, Skillebekk, Skayen, Bygdgay, Snargyaq, Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

Aker Brygge, Briskeby og Fornebu godt, og vet hva verdivurdering eller ta en titt p& boliger vi har for salg.
boligkjgperne i disse omradene er opptatt avivalget av

sitt nye hjem. Gjennom vdre digitale Igsninger skaper vi

nordvikbolig.no/kontorer/skoeyen 22049898



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

- A
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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.
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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: Colbjgrnsens gate 16 0256 OSLO

Betegnelse: Gnr 213, bnr 68, snr 11 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pd kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 13-0211/25

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pd alle budgivere.
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til
& unnlate & formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften
§ 6-3

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

O Egenkapital ved salg av egen bolig. [J Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar meg/oss.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge
parter ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette

til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

[[]Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet (forbruker)
[JJeg er en fysisk person som handler som ledd i naeringsvirksomhet

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet
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