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BOKKERVEIEN 12 B

PRISANTYDNING VINSLOTTET: Karakterfull 3-roms. 3.76m takhgyde, El-peis og BRA-I
8200 000,- balkong. Vannb&ren gulvvarme. *Garasjeplass m/elbillader* 79 kvm



OM EIENDOMMEN

Karakterfull 3-roms leilighet pa historiske Vinslottet, hvor industrihistorie og moderne bokomfort mgates i et tydelig arkitektonisk
uttrykk. Attraktivt beliggende pa Laren, med butikker, kaféer og servicetilbud like utenfor dgren.

Leiligheten har dpen stue- og kjekkenlgsning med god plass til spisebord og sittegruppe, samt utgang til balkong pa ca. 11 m2. Hele
leiligheten preges av genergs takhgyde, med opptil ca. 3,76 meter i stuen. Sammen med de markante vindusflatene og de
industrielle bygningsdetaljene gir dette boligen en saerpreget og luftig karakter. El-peis i stuen gir bdde varme og atmosfeere, mens

vannbaren gulvvarme og balansert ventilasjon bidrar til god komfort.

- Moderne 3-roms fabrikkleilighet pa Vinslottet utenom det vanlige

- Sigdal-kjgkken med frittstdende kjokkengy og integrerte hvitevarer
- Parkett i oppholdsrom og flislagt entré/bad

- Nybygg fra 2019

- Soneregulert, vannbaren gulvvarme tilknyttet fiernvarme

- Selger eier en parkeringsplass m/ elbillader, i felles garasjeanlegg som kan kjgpes med leiligheten.

- Stor og fin kjellerbod pa ca. 8 m?

- Energieffektiv bolig med balansert ventilasjon og vannbaren varme. Energiklasse B1
- Parkmessig opparbeidede uteomrader rundt Vinslottet

- Tegnet av anerkjente arkitektfirmaet Kristin Jarmund Arkitekter

- Sentral, attraktiv beliggenhet

- Heis ned til butikk, apoteket, legesenter, café, restaurant, bar og mm.

- Kort gangavstand til til bade Lgren og Hasle T-banestasjoner

- Skole, barnehage og treningstilbud i gangavstand

NOKKELINFORMASJON OKONOMI
Boligtype Leilighet Prisantydning

Eierform Selveier Andel fellesgjeld
Bruksareal (BRA) 87 m? Andel fellesformue
BRA-I 79 m? Felleskostnader/mnd
BRA-E 8 m? Primaer formuesverdi
Tomteareal 12372 m? Sekundaer formuesverdi
Antall rom 3 Omkostninger

Antall soverom 2 Pantattest kjgper

Etasje 3 Boligkjgperforsikring
Byggear 2020 Tinglysing pantedokument
Energimerking B - Green Tinglysing skjgte

VISNINGER

04.10.2026 kl. 12:30 -13:15

INNHOLD OG BESKRIVELSE

Dokumentavgift

kr 8 200 000,-

kr 15 795,-

kr 11 062,-

kr 4 443,-

kr 2 250 000,-

kr 9 000 000,-

kr 297

kr 13 900

kr 545

kr 545

kr 205 370



Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det fgrste budet skal inngis pa budskjema pafart budgivers signatur. | tillegg ma budgiver ha
legitimert seg. Senere bud kan inngis per e-post til: boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax til megler: Fax. 22 11 00 10.
Bud kan ogsa inngis via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges denne lgsning, er det ikke krav til & sende det farste budet
pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver nar budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til @ akseptere eller forkaste ethvert bud, og er saledes ikke
forpliktet til & akseptere det hgyeste budet pa eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i budgivningen. Megler
er forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma skriftlig akseptere
budet fgr budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pa minimum 30 minutter fra budet inngis.

Oppgjer
Kjgpesum, samt omkostninger, skal veere inne pa meglers klientkonto innen overtagelse.

Bakgrunn for salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av ngdvendige
dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

Boligkjoperforsikring
Kjgper du bolig giennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjennom HELP. Forsikringen tegnes senest ved
kontraktssignering. Kontakt gjerne megler for utfyllende informasjon om Boligkjgperforsikring og HELP.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller gjenbruk er ikke tillatt.

Forhold ved boligen

For feil og mangler oppfordres De til grundig gjennomgang av eiers egenerklaering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til a
ta med bygningskyndig fagmann for naermere gjennomgang av boligen.



BILDEGALLERI
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Denne boligen har virtuell visning,
klikk pa symbolet “360 visning’ i annonsen for a oppleve boligen virtuelt.
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Vinslottet er ogsi stedet for store og smé begivenheter som bytredag for sportsutsty
julegrantenning pi slottsplassen. Ja vi har faktisk vir egen slottsplass foran
hovedinngangen. Her kan barna trygt lepe rundt nir familien og nabolaget samles til

hyggelige fellesarrangementer.
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HiStOI‘ien 11932 stod bygget klart til & huse Vinmonopolets fabrikk. Med sine 50 000 kvadratmeter var
dette Nordens storste bygg og et moderne industrianlegg for produksjon, lagring, tapping og

ekspedisjon av norsk brennevin. 235 ansatte hadde dette unike bygget som sin arbeidsplass.

Tapperiet pi Hasle ble raskt et landemerke og et arkitektonisk ikon for sin tid. Bygget har
mottatt en rekke utmerkelser, blant annet Houens premie for god arkitektur i 1934. I 2012 ble
anlegget nedlagrt og bygget har siden da gjennomgétrt en fantastisk transformasjon. I oktober
2019 dpnet Vinslottet derene igjen - som et trivelig og uheytidelig neersenter for alle som bor
og jobber i omradet. Bygget huser ogsi over 200 boliger.




L

tenns e RREERNNERRENNEAR




BELIGGENHET

Bokkerveien 12B har en attraktiv og sentral beliggenhet pa Laren, i det saerpregede bolig- og naeringsmiljget Vinslottet, mellom
Lgren og Hasle. Omradet har de senere drene utviklet seg til et moderne og etablert boligomrade med en god kombinasjon av
urbane kvaliteter og et variert naermiljg. Vinslottet har en spennende historie som tidligere produksjons- og tappeanlegg for
Vinmonopolet. | dag er omradet transformert til et moderne bolig- og naeringsmiljg, samtidig som deler av det karakteristiske
industrielle uttrykket er bevart. Her bor man med kort vei til servicetilbud, kollektivtransport og aktivitetstilbud, noe som gjar
beliggenheten godt egnet for bade yngre etablerere, par og mindre familier.

NARHET TIL SKOLE OG BARNEHAGE

Omradet har et godt utvalg av skoler og barnehager i neeromradet, med flere tilbud innen kort gangavstand fra boligen.
Skoler:

- Teglverket skole (1.-10. trinn) - ca. 0,6 km

- Hasle skole (1.-7. trinn) - ca. 0,9 km

- Sinsen skole (1.-7. trinn) - ca. 1,2 km

- Wang Ung Oslo (8.-10. trinn) - ca. 0,2 km

- Frydenberg skole (8.-10. trinn) - ca. 0,3 km

- Hartvig Nissens skole - ca. 1,7 km

- Valle Hovin videregdende skole - ca. 22 min.

Barnehager:

- Krydderhagen barnehage (1-5 ar) - ca. 0,5 km
- Kanonen barnehage (1-5 ar) - ca. 0,7 km

- Barnehagenvar Lgren (1-5 ar) - ca. 0,8 km

OFFENTLIG TRANSPORT OG KOMMUNIKASJON

Bakkerveien 12B har gode kollektivforbindelser, med bade buss og T-bane innen kort gangavstand. Hasle T-banestasjon ligger ca.
0,5 km unna og betjenes av linje 3 og 5. Naermeste bussholdeplass er Haslevangen, ca. 0,3 km fra boligen, med linje 5N, 28, 60 og
126.

Kollektivtilbud:

- Haslevangen - ca. 0,3 km / 4 min. gange - buss 5N, 28, 60 og 126
- Hasle T-banestasjon - ca. 0,5 km / 7 min. gange - linje 3 0og 5

- Rosenhoff - ca. 1,3 km / 15 min. gange - trikk 17

- Tgyen stasjon - ca. 1,5 km / 18 min. - tog RE30 og R31

-0slo S - ca. 11 min.

Dette gir gode forbindelser til sentrum og gvrige deler av Oslo, bade til jobb, studier og fritidsaktiviteter. 0gsa pa sykkel er
avstandene korte, med Grilinerlgkka og indre by lett tilgjengelig og Oslo sentrum innen ca. 15-20 minutters sykkeltur, avhengig av

destinasjon og rutevalg.

FASILITETER OG SHOPPING



Lagren og Hasle har et godt utvalg av dagligvarebutikker, servicetilbud og handel. Vinslottet ligger like ved boligen og er et etablert
bolig-, handels- og servicemiljg med blant annet dagligvare, serveringssteder og helsetilbud. For dagligvarehandel ligger Spar Hasle
ca. 1 minutts gange unna, mens Kiwi Lgren ligger ca. 4 minutter unna. | tillegg finnes Meny pa Lgren Torg og Coop Mega pa Hasle
Torg. Bade Lgren Torg og Hasle Torg bidrar med ytterligere butikker og servicetilbud i neeromradet. Samlet gir omradet et godt og
variert hverdagstilbud med det meste man trenger innen kort avstand.

AKTIVITET OG REKREAS)ON

Lgren og Hasle byr pad gode muligheter for en aktiv hverdag, med flere trenings- og idrettstilbud i neeromradet. STERK
treningssenter ligger ca. 6 minutters gange unna, mens SATS Hasle ligger ca. 8 minutter fra boligen. | neeromradet finner du ogsa et
bredt spekter av idretts- og aktivitetstilbud, blant annet Frontline Muay Thai kampsportsenter, Vallhall Arena - en innendars
idrettsarena, Valle Hovin stadion, som vinterstid brukes til frigding for publikum, hurtiglgp og bandy, samt Intility Arena,
hjemmebane for Valerenga Fotball - alle innen ca. 15-20 minutters gange fra boligen. | tillegg ligger Riksanlegg tennis ca. 0,7 km
unna, og ved Skjgnnhaug skole finnes arealer for blant annet ballspill og fotball, 0gsa ca. 0,7 km fra boligen.

For andre aktivitetsformer finnes ogsa Klatreverket Lgren i Kanonhallen. Omradet byr dessuten pa flere grgnne rekreasjonsomrader,
blant annet Teglverksdammen og Tiedemannsparken, som gir gode muligheter for turer og opphold utendgrs. Den
sammenhengende Grgnne Ringen bidrar 0gsa til gode forbindelser for gdende og syklende gjennom naeromradet. Samlet gir
omradet et variert tilbud for trening, idrett og rekreasjon, med mye tilgjengelig innen kort gangavstand.

LOKALE STEDER OG ATTRAKSJONER

Vinslottet er et naturlig samlingspunkt i nseromradet og gir omradet en tydelig lokal identitet. Det tidligere produksjons- og
tappeanlegget for Vinmonopolet er i dag transformert til et levende bolig-, handels- og servicemiljg med flere lokale tilbud. Her
finner du blant annet Hasle Gastropub, W.B. Samson og 8 Fish Sushi, som bidrar til et hyggelig serveringstilbud i umiddelbar
neerhet. Pa Laren finnes ytterligere restauranter, kaféer og mindre servicetiloud, blant annet Fryd Lagren. Vinslottet har ogsa veert
arena for Bondens marked, hvor lokale produsenter tilbyr sesongbaserte matvarer og produkter direkte til publikum. Dette bidrar til
et mer levende og variert naermiljg.

STANDARD

Bygningen er et tidligere produksjons- og lageranlegg pa Vinslottet som ble ombygget til boliger i 2019/2020, med ferdigattest
datert 16.11.2020. Boligen er oppfaert i betong- og murkonstruksjoner med forblending av tegl og pussede flater.

Overflater:

Gulv: Fliser pa bad/wc og entré. Parkett i gvrige rom. Terrassegulv i impregnert trevirke pa balkong.
Vegger: Fliser pa vegger pa bad/wc. @vrige rom har malte flater.

Himling: Malte flater. Takhgyden i stue er malt til ca. 3,76 m.

Kjgkken:

Kjgkkenet har innredning fra Sigdal fra byggearet med mearke, glatte fronter og en frittstaende kjgkkengy. Laminat benkeplate med
underlimt kum i rustfritt stal og blandebatteri i rustfritt stal. Integrerte hvitevarer bestaende av induksjonsplatetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kombiskap (kjgle-/fryseskap). Kjgkkenventilator over stekesone med tilknytning til balansert ventilasjonsanlegg.
Det er installert komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil.

Bad/wc:

Flislagt baderom fra 2020. Flissatte vegger, glatte malte himlingsplater og flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
Innredning med glatte fronter, heldekkende servant og speil med lys pa vegg over servant. Utstyrt med vegghengt klosett og
dusjhjerne med foldedgr, sluk og termostatstyrt blandebatteri. Opplegg for vaskemaskin og terketrommel, og rerfgringer er lagt
skjult i vegg og himling. Rommet har balansert ventilasjon med avtrekksventil i himling og tilluft via spalte ved terskel.

BYGNINGSINFORMASJON
Byggemate utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 09.09.2026:
Bygning generelt:

Bygning oppfert i 2019/20 i betong/mur konstruksjoner. Yttervegger er betongkonstruksjoner/mur med brannskillere av
betongvegger. Bygningen er forblendet med tegl og pussede flater. Flat-tak konstruksjon tekket med papp/membran eller lignende.



Vinduer:
Vinduer med trerammer og 3-lags isolerglass fra 2018/19. Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Dgrer:
Brann- og lydklassifisert entrédar (EI30) i tre fra byggearet, med kikkehull. Det er registrert noen hakk/merker pa dgrblad, samt en
lgs gummilist.

Terrassedgr:
Balkongdgr med trerammer og 3-lags isolerglass fra byggear. Utvendige alu-profiler. Isolerglass er hele og det ble ikke observert
punkteringer.

Balkonger / Terrasser:
Utgang fra stue/kjekken til en balkong pa ca. 11 m2. Terrassegulv i impregnert trevirke og rekkverk i betong. Rekkverkshgyde er
malt til ca. 108 cm.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 09.09.2026:

Vannledninger:
Innvendige vannledninger er i hovedsak utfart som rer-i-rar-system med plastregr. Fordelerskap er plassert pa vegg i entré.

Avlgpsrar:
Interne og synlige avlgpsrer i plast fert til felles rarfaringer fra antatt soilrer fra byggearet.

Ventilasjon:
Leiligheten har balansert ventilasjonsanlegg med mekanisk tilluft og avtrekk. Avtrekk skjer via ventil pa bad og kjekkenventilator
tilkoblet ventilasjonsanlegget.

Varmtvannstank:
Leiligheten er tilknyttet byggets felles sentrale varmtvannsanlegg og har derfor ikke egen varmtvannsbereder. Produksjon og
distribusjon av varmt tappevann skjer via byggets fellesanlegg.

Varme:
Leiligheten har soneregulert, vannbaren gulvvarme i alle rom utenom bad/wc, som har elektriske varmekabler. Anlegget er originalt
fra byggearet. Rarstokk for gulvvarmeanlegget er plassert i rarskap i entré. Leiligheten har ogsa en el-peis i stuen.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer fra 2020 er lokalisert i entré. Det er ikke fremlagt samsvarserklaering for nyanlegget.

Viktig! Se vedlagt tilstandsrapport for informasjon om vurdering av tilstandsgrad (TG1, TG2 og TG3), avvik og tiltak pa de ulike
bygningsdelene.

Tilstandsgrader og avvik (jf. tilstandsrapport datert 09.09.2026):

- TG2, innvendig, skadedyr og fuktkrevende insekter: Eier opplyser at det er observert skjeggkre i sameiet i 2023. Dette ble
handtert av styret via Anticimex, og det er ikke observert skjeggkre etter dette. Ved befaringen ble det ikke observert tegn til aktiv
forekomst av skadedyr eller fuktkrevende insekter. Det kan likevel ikke utelukkes at slike forhold kan forekomme i skjulte
konstruksjoner eller utvikle seg etter befaringen.

- TG IU, tekniske installasjoner, varmtvannsbereder/tank: Leiligheten er tilknyttet byggets felles sentrale varmtvannsanlegg og har
ikke egen varmtvannsbereder i boenheten. Felles varmtvannsanlegg og tilhgrende installasjoner er ikke undersgkt eller
tilstandsvurdert som del av rapporten.

- TG IU, vatrom, 3. etasje bad/wc, tilliggende konstruksjoner vatrom: Hulltaking er ikke utfart, da dusjsonen grenser til
murvegger/nabo og rarferinger mot kjgkken gjer dette fysisk vanskelig. Fuktsgk med fuktindikator viste ingen indikasjoner pa fukt,
men dette gir kun en indikasjon, ikke en garanti. Eventuell skjult fukt eller skade i konstruksjonen kan derfor ikke utelukkes.



BESKRIVELSE

Eierseksjon

INNHOLD

Leiligheten ligger i 3. etasje og bestar av fglgende rom:
Entré, gang, to soverom, bad/wc og stue/kjgkken.

Balkong pa ca. 11 m2,

Leiligheten disponerer en bod i felles kjeller pa ca. 8 m2. Selger eier i tillegg en apen parkeringsplass i felles garasjeanlegg med
elbillader. Parkeringsplassen faglger ikke leiligheten, men kan kjgpes separat fra selger dersom kjgper gnsker dette.

VEI, VANN, AVLOP

Offentlig vei, vann og avlgp. Private stikkledninger ut i offentlig nett.

PARKERING

Selger eier en parkeringsplass i felles garasjeanlegg med elbillader. Parkeringsplassen er ikke inkludert i salget eller oppgitt pris for
leiligheten, men kjgper av leiligheten vil f& mulighet til 3 kjgpe parkeringsplassen separat for kr 650 000, dersom dette er gnskelig.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selgerne har i egenerklaering signert 02.09.2026 krysset av for at de gnsker & tegne boligselgerforsikring, gjennom Séderberg &
Partners.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma veere avklart innen
overtagelse kan finne sted og at overtagelse i sa fall ma utsettes til ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart far man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles far
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjeper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Omradet er regulert til Bolig/forretning/bevertning/kontor (felt G).

SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er underlagt lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering (hvitvaskingsloven). Dette innebaerer at
eiendomsmegleren har plikt til & melde fra til @kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt a eventuelt stanse dem. Megler kan
ikke holdes ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle reelle rettighetshavere til
salgsobjektet eller deres medkontrahent.

Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjgper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig fgr visning, og uansett fgr budgivning.
Salgsoppgaven inneholder sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren, tilstandsrapport fra bygningsakkyndig, egenerklzering fra
selger og andre dokumenter med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest eller ikke, regnes Kjgper for & kjenne til det som gar



tydelig fram av salgsdokumentene.
I tillegg til 3 sette seg grundig inn i dokumentene, oppfordres interessenter til & undersgke eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som fglger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn pa avtalen, jf. avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning til 4 ta forbehold om at eiendommen selges «som den er» eller med lignende
generelle forbehold. Forbehold om eiendommens tilstand som er spesifisert nok til & kunne innvirke pa kjgpsvurderingen, anses
likevel som en del av avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre setning.

Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som falger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har betydning for hvilken kvalitet og stand som kan forventes. For eksempel kan det ikke
forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter andre krav og
med andre materialer, og vil i tillegg ha varierende grad av slitasje og skader som fglge av blant annet bruk, vaerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjgpsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
far avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt a felge oppfordringen om undersgkelse, kan
kjgperen ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjgres oppmerksom pa at selv om det skulle vaere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belgp pa 10 000 kroner (kjgpers «egenandel»/ «egenrisiko»), om ikke annet er sagt i loven.

Kjgpers egenrisiko har ikke betydning for spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en
eventuell utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det er en mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

* Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper:
Dersom kjgper ikke er forbrukerkjgper selges eiendommen «som den er».

Salgsvilkar/AS IS: Eiendommen selges i den forfatning den er under visning. Salget falger Avhendingsloven § 3-9: "Enda eigedomen
er selt "som han er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette fglger av §§ 3-7 eller 3-8.
Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut i fra
kispesummen og tilhgva ellers." Kjgper kan derfor ikke paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som
fglger direkte av § 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil vaere en del av kontraktsvilkarene. Opplysninger
om innvendige arealstarrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst pa eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av
selger.

Informasjonen ovenfor om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kigpere som ikke anses som forbrukere. Ved spgrsmal, kontakt megler for mer informasjon. | alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overfares til kjgper ved overtakelse.

ANSVARLIG MEGLER

Bulent Yildirim

Daglig leder / Partner / Eiendomsmegler MNEF
+47 472 99 794

by@boaeiendom.no

v 182.0, 25/09/2026, kl: 08:54
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B8 3-roms leilighet i 3. Etasje.
@ Bgkkerveien 12 B, 0579 OSLO (I 0sLO kommune

FH gnr. 124, bnr. 235, snr. 173

Sum areal alle bygg: BRA: 87 m? BRA-i: 79 m?

Befaringsdato: 02.09.2026 Rapportdato: 24.09.2026 Oppdragsnr.: 22602-26230 Eiendomsverdi ref nr: JF5006

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Erik Pettersen

—

taksator

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.




Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om & levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktgy og faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Erik Pettersen

Uavhengig Takstingenigr
ep@taksator.no
950 60 321

N TS T

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e s eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) ¢
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi ( https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

3-roms leilighet i 3. etasje med en balkong, som ligger sentralt
pa Vinslottet.

Leiligheten er oppfgrt i 2020.

En balkong pé ca. 11 m2,

Leiligheten har balansert ventilasjon.

Oppvarming via vannbaren varme i alle rom utenom bad/wc,
som har elektrisk varme.

Leiligheten har ogsa en EL-peis i stuen.

Baderom med flislagt gulv med standard konstruksjonerfra
byggearet.

Kjgkken med innredning fra Sigdal fra byggearet og en
frittstaende kjpkken-gy.

Laminat benkeplate med underlimt kum i rustfritt stal.
Blandebatteri i rustfritt stal.

Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kombiskap
kjol/frys.

Utgang fra stue/kjpkken til en solrik balkong.med utsyn til
neromradet.

Baderommet har innredning med heldekkende servant og
speil.

Vegghengt toalett og dusjhjgrne med foldedgr.
Medfglger en bod pa ca. 8 m2.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet Gé til side
3-roms leilighet i 3. Etasje.
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Dagens bruk samsvarer med byggemeldte/godkjente
tegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

B

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

3-roms leilighet i 3. Etasje.

KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank ~ CGétilside

Vatrom > 3. Etasje > Bad/wc > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

L hiePl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Gatil side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.

Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av
anlegget.
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Tilstandsrapport

3-ROMS LEILIGHET | 3. ETASIE.

~ | "h "

Byggear Kommentar
2020 Tidligere lager er ombygget til boliger
i 2019/20.
Standard
Se beskrivelse i rapport.
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med trerammer og 3-lags isolerglass fra 2018/19.
Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra
bygningsdelenes alder.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Det papekes at vinduer utvendig ofte/kan omfattet av sameiets vedlikeholdsansvar.

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis vaere den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsansvar.

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom sameiet og seksjonseier kan variere, og det anbefales derfor a sette seg inn i sameiets vedtekter og eventuelle
husordensregler for neermere
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Tilstandsrapport

Entrédgr

Beskrivelse

Entrédgr i tre fra byggearet.
Det er kikkehull i dgren.

Brann- og lydklassifisert entrédgr (EI30).
Det er registret noen hakk/merker pa dgrblad.
Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
- Inngangsdgr og dgrer i kommunikasjonsveier skal ha fri bredde pa minimum 0,86 m.

Det papekes at dgrer utvendig er omfattet av sameiets vedlikeholdsansvar.
Hvis ikke annet er bestemt i vedtektene.

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis vaere den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsansvar.

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom sameiets og seksjonseier kan variere, og det anbefales derfor a sette seg inn i sameiets vedtekter og eventuelle
husordensregler for naermere avklaringer av ansvar og plikter.

| \\\ \.\‘

\
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Tilstandsrapport

Balkongdgr

Beskrivelse

Balkongdgr med trerammer og 3-lags isolerglass fra byggear.
Utvendige alu-profiler.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ingen ellers unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Punkterte glass kan vaere vanskelig @ avdekke med sikkerhet under forskjellig type vaer og lys.

Det papekes at verandadgr utvendig er ofte/omfattet av sameiets vedlikeholdsansvar.
Hvis ikke annet er bestemt i vedtektene.

Innvendige overflater og installasjoner kan helt eller delvis vaere den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsansvar.

Fordeling av vedlikeholdsplikt mellom sameiet og seksjonseier kan variere, og det anbefales derfor a sette seg inn i sameiets vedtekter og eventuelle
husordensregler for naeermere avklaringer av ansvar og plikter

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse
Utgang fra stue/kjokken til en balkong pa til sammen ca. 11 m2.

Terrasse/gulv i impregnert trevirke pa balkong.

Rekkverk i betong pa balkong
Rekkverkshgyde malt til ca. 108 cm.

Dette er innenfor dagens krav.
Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:

Hayde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

INNVENDIG
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Tilstandsrapport

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulv:
Fliser pa bad/wc og entré.
Parkett i gvrige rom.

Noen hakk/merker pa overflater som gulv, dette er normalt i en brukt bolig.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i
trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger:
Fliser pa vegger pa bad/wc.
Ellers malte flater.

Himlinger:
Malte flater.
Takhgyden ble i stue malt til ca. 3,76 m.

Det er noen hakk/merker pa overflater pa vegger, som lister, dgrkarmer og himling.
Dette er normalt i en brukt bolig.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i
trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Radon

Beskrivelse

Det er ikke opplyst om at det er utfgrt radonmalinger i boligen.
| borettslag, sameier og aksjeselskap gjennomfgres slike malinger ofte som et felles tiltak.

Dersom det ikke foreligger dokumentasjon pa radonnivaer, anbefales det at radonmaling utfgres i vinterhalvaret for a avklare nivaer og vurdere eventuelt
behov for radonreduserende tiltak.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Nar det verken er utfgrt radonmalinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivaene i boligen. Eventuelle forhgyede
verdier kan ikke avklares uten malinger.

Tiltak:

Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for a avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for
a redusere radonkonsentrasjonen i trad med dagens krav i TEK.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Glatte, fabrikklakkerte/folierte innerdgrer.

Noe slitasje/merker pa dgrblad til baderommet, forholdet er vurdert til TG1.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Skadedyr og fuktkrevende insekter
Beskrivelse

Undersgkelse av skadedyr og fuktkrevende insekter inngar ikke som et generelt obligatorisk sjekkpunkt etter forskrift til avhendingslova.

Eier opplyser at det er observert skjeggkre i sameiet i 2023.
Dette ble handtert av styret via Anticimex som utfgrte tiltak. Det er ikke blitt observert skjeggkre etter dette.

For enkelte bygningsdeler krever imidlertid forskriften at den bygningssakkyndige vurderer forhold som kan indikere biologiske skader eller angrep der
dette er relevant som en del av de obligatoriske undersgkelsene.
Ved befaringen ble boligen undersgkt visuelt i tilgjengelige og relevante omrader. Det ble ikke observert tegn til aktiv forekomst av skadedyr eller

fuktkrevende insekter pa befaringstidspunktet.

Det kan likevel ikke utelukkes at slike forhold kan forekomme i skjulte konstruksjoner eller utvikle seg etter befaringen, da undersgkelsen er begrenset til
tilgjengelige og synlige bygningsdeler i samsvar med gjeldende regelverk og inspeksjonsomfang.

Vurdering av avvik:
e Eier opplyser at det er/har veert registrert fuktkrevende insekter.

Konsekvens/tiltak
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e Konsekvens:
Forekomst av skjeggkre kan medfgre ulemper for beboere og behov for videre bekjempelse. Det er usikkert om det fortsatt er aktivitet, da dette ikke er

naermere kontrollert av eier.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa eventuell ny aktivitet. Ved observasjon av skjeggkre bgr forholdet meldes til sameiet, slik at behov for videre kartlegging og

bekjempelse kan vurderes.

VATROM

3. ETASJE > BAD/WC

Generell

Beskrivelse
Flislagt baderom fra 2020.

Vatrom er konstruksjoner med hgy fukt- og vannbelastning, hvor flere vesentlige deler av oppbygningen normalt er skjult bak overflater og ikke
tilgjengelige for direkte inspeksjon.

Tilstandsvurderingen er basert pa tilgjengelige og synlige forhold (niva 1 underspkelse), fremlagte opplysninger og de undersgkelsene som fremgar under

de enkelte vurderingspunktene.
| de tilfeller hvor en bygningsdel far tildelt TG2 eller TG3, anbefales det at det gjennomfgres undersgkelser pa niva 2 og 3.

- Undersgkelsesniva 2 innebaerer en mer detaljert undersgkelse av aktuelle forhold, normalt ved bruk av malinger og annet egnet utstyr.
- Undersgkelsesniva 3 innebaerer undersgkelser som kan omfatte inngrep eller apning av konstruksjoner for a avklare oppbygning, underliggende forhold
og evt skadeomfang.

Slike undersgkelser inngar ikke i den ordinzere tilstandsanalysen.
Eventuelle interessenter gjgres med dette oppmerksom pa undersgkelsesnivaene og anbefales a vurdere behovet for ytterligere undersgkelser i

sammenheng med de konkrete avvikene og tilstandsgradene som fremgar av rapporten.

Vurderingene gjelder forholdene pa befaringstidspunktet.
De enkelte delene av vatrommet er vurdert separat under respektive punkter i rapporten.

3. ETASIJE > BAD/WC
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Dokumentasjon for vatrommet er vurdert etter kriteriene i NS 3600.
Det er fremlagt dokumentasjon for oppbygningen av vatrommet.
Etterspgr dokumentasjonen fra eier.

Vatrom stiller standarden konkrete krav til hva som skal foreligge for at utfgrelsen av det vanntette sjiktet skal anses som dokumentert.

Formalet med dokumentasjonen er a kunne sannsynliggjgre hvordan skjulte og viktige detaljer er utfgrt, ettersom disse normalt ikke kan undersgkes ettei
at vatrommet er ferdigstilt.
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Sentrale detaljer omfatter blant annet tetting rundt gjennomfgringer og sluk, utfgrelse ved dgrterskel samt overganger mellom gulv, vegger og hjgrner.
Tilfredsstillende dokumentasjon kan blant annet veere;

* Dokumentasjon etter anerkjent bransjenorm.

* Dokumentert vanntest/tetthetsprgving.

* Dokumentasjon fra utfgrende med identifiserbare bilder av skjulte detaljer.

De ulike dokumentasjonsalternativene har egne kriterier som ma vaere oppfylt for at dokumentasjonen skal anses som tilfredsstillende.
Ved spknadspliktig tiltak skal det ogsa foreligge ferdigattest.

Eventuelle fremlagte opplysninger og dokumentasjon er vurdert opp mot A.2.1.9.1 i NS 3600.
Eventuelle mangler ved dokumentasjonsgrunnlaget fremgar under avvik.

3. ETASJE > BAD/WC
Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger.

Glatte, malte himlingsplater.

Normal bruksslitasje sett ut ifra alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter MMS3) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet.

3. ETASJE > BAD/WC

Overflater gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Fallforhold i dusjsonen er funksjonsprgvd pa befaringstidspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersgkelsen etter NS 3600. Ved funksjonsprgvingen
ble det observert at bruksvann ble ledet tilfredsstillende mot sluk.

Fallforholdene kan vaere lavere enn dagens preaksepterte ytelser etter byggteknisk forskrift, men likevel vurderes som funksjonelle nar bruksvann ledes
tilfredsstillende til sluk ved funksjonsprgving.
TG1 omfatter ogsa "mindre avvik".

Pa resterende deler av gulvet er det utfgrt stikkprgvekontroll av fallforhold i minst to retninger.
Det er ikke registrert fallforhold som medfgrer at bruksvann brer seg utover gulvet utover nedslagsfeltet ved normal bruk av dusj og blir staende, eller

motfall pa deler av gulvet.
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3. ETASIJE > BAD/WC
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse
Plastsluk/aluminium med klemring og ikke synlig membran.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

Vanntette sjikt i vatrom er skjult bak overflatekledninger og kan derfor ikke inspiseres visuelt. Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser type vanntett
sjikt, utfgrelse eller tidspunkt for etablering. Vurderingen er derfor basert pa alder og erfaringsbaserte alderskriterier i henhold til NS 3600, Tabell C.1. For
pastrykningsmembran/smgremembran uten dokumentasjon anses fremtidig funksjon som usikker nar alderskriteriene er overskredet.

3. ETASIJE > BAD/WC
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse
Innredning med glatte fronter og heldekkende servant.

Speil pa vegg over servant med lys.

Vegghengt klosett, dusjhjgrne, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Det er opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Rorfgringer er lagt skjult i vegg/himling bak servant og blandebatteri.
Det er montert fordelerskap pa vegg i entré.

Innredning har normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering

3. ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon
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Beskrivelse

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad

3. ETASIJE > BAD/WC
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen grenser til murvegger/nabo og rerfgringer mot kjpkken.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen indikasjoner pa fukt.
Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv males ikke.

Tilstandsgrad er satt ut fra resultater ved utfgrte overflatesgk.

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke utfgrt da bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjgr dette fysisk vanskelig eller ikke giennomfgrbart.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Nar hulltaking ikke lar seg gjennomfgre, kan eventuell skjult fukt eller skade i konstruksjonen ikke utelukkes. Vurderingen av konstruksjonen blir derfor mer
begrenset.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa eventuelle tegn til fukt eller andre symptomer. Ytterligere undersgkelser kan vurderes dersom det oppstar indikasjoner pa
fukt eller skade.

KIBKKEN

3. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkken innredning med mgrke, glatte fronter fra Sigdal.
Laminat benkeplate med underlimt kum i rustfritt stal.

Noe slitasje/merker pa kjpkkenfronter, forholdet er vurdert til TG1 da omfanget er lite.
Det er integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin samt kjgle-/fryseskap.
Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig foretatt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringstidspunktet. Det ble ikke registrert
indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti mot skjulte skader.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av rommet og kjgkkeninnredningen.
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3. ETASJE > STUE/KIBKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Balansert ventilasjon leiligheten.
Kjskkenventilator over stekesone, med tilknytning til det balanserte ventilasjonsanlegget.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unngé at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er i hovedsak utfgrt som rgr-i-rgr-system med plastrgr.
Synlige og tilgjengelige deler av vannledningene er undersgkt visuelt.

Undersgkelsen omfatter tilgjengelige rgrstrekk og sammenkoblingspunkter, samt observasjon av eventuelle tegn til lekkasje og andre synlige avvik.
Fordelerskap er undersgkt med hensyn til tilgjengelighet og handtering av eventuelt lekkasjevann.
Store deler av rgropplegget er skjult i konstruksjoner og er ikke tilgjengelig for direkte inspeksjon. Skjulte rgrfgringer kan derfor ikke vurderes uten inngrep

i konstruksjonene, og slike inngrep er ikke foretatt.

Tilstandsvurderingen er basert pa forholdene pa befaringstidspunktet og ma anses som et gyeblikksbilde. Vannledninger star normalt under kontinuerlig
trykk, og lekkasjer eller funksjonssvikt kan oppsta uten tydelige forutgaende symptomer. TG1 innebzerer derfor ikke en garanti for fremtidig funksjon eller
mot at lekkasje kan oppsta.

Tilstandsgrad er fastsatt pa grunnlag av registrerte forhold, tilgjengelige opplysninger og relevant aldersvurdering etter tabell C.5 i NS 3600.
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Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse
Interne og synelige avlgpsrgr i plast fort til felles r@rfgringer fra antatt soilrgr (byggearet).

@vrige avlgpsror er felles for bygningen ikke inspisert/vurdert.
Det papekes at felles rg@rfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige a bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Beskrivelse
Leiligheten har balansert ventilasjonsanlegg med mekanisk tilluft og avtrekk.

Avtrekk skjer via ventil pa bad og kjgkkenventilator tilkoblet ventilasjonsanlegget.

Ventilasjonsanlegget forutsetter regelmessig vedlikehold, herunder filterbytte i henhold til produsentens anbefalinger.

Eventuelle filter i kipkkenventilatoren bgr rengjgres eller skiftes jevnlig for a redusere oppsamling av fett og opprettholde ventilatorens funksjon.
Ventilasjonslgsningen fremstar som tidsriktig for bygningens oppferingsperiode.

Innregulering, kapasitet, ytelse, skjulte kanalfgringer og gvrige komponenter er ikke kontrollert.

Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av ventilasjonslgsningen og de forhold som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Leiligheten er tilknyttet byggets felles sentrale varmtvannsanlegg og har derfor ikke egen varmtvannsbereder i boenheten.

Produksjon og distribusjon av varmt tappevann skjer via byggets fellesanlegg.
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Felles varmtvannsanlegg og tilhgrende felles installasjoner er ikke undersgkt eller tilstandsvurdert som en del av denne rapporten.

Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)

Beskrivelse
Leiligheten har soneregulert, vannbaren gulvvarme.

Det er ikke observert synlige tegn til lekkasje.
Anlegget er originalt fra byggearet.

Rerstokk for gulvwvarmeanlegget er plassert i rgrskap i entré.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Anlegget er ikke
teknisk vurdert, og funksjon, effekt, innregulering, regulering, tetthet, skjulte rgrfgringer og komponenter er ikke kontrollert eller verifisert.

Det er ikke opplyst om kjente avvik ved anlegget.
Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulig & vurdere ved visuell befaring.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom paG denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i entré.
Sikringsskap med automatsikringer fra 2020.

Det er ikke fremlagt samsvarserklaering for nyanlegget.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler samsvarserklzering for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak

¢ Konsekvens:

Manglende samsvarserkleering medfgrer at det ikke kan dokumenteres at hele eller deler av det elektriske anlegget er utfgrt og kontrollert i henhold til
gjeldende krav pa utfgrelsestidspunktet. Dette gir gkt usikkerhet om anleggets kvalitet og kan medfgre behov for neermere kontroll fgr fremtidige arbeider
eller endringer.

Tiltak:

Det anbefales a undersgke om samsvarserklaering og tilhgrende dokumentasjon kan fremskaffes fra eier, installatgr eller nettselskap. Dersom
dokumentasjon ikke lar seg oppdrive, anbefales kontroll av anlegget utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet, og eventuelle avvik utbedres i
samsvar med gjeldende krav i TEK.
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Branntekniske forhold

Beskrivelse

Kontrollen omfatter en visuell vurdering av boligens branntekniske forhold, med utgangspunkt i kravene i NS 3600:2025 og forskrift til avhendingslova.
Vurderingen er begrenset til forhold som er synlige og tilgjengelige pa befaringstidspunktet, og innebaerer ingen brannteknisk prosjektering eller
funksjonstesting av installasjoner.

Leiligheten har felles sprinkelanlegg.

Det vurderes om det foreligger synlige avvik ved branncelleinndelingen sett opp mot dagens byggtekniske forskrift, om boligen har tilfredsstillende
rgmningsvei(er), samt om rgmningsveiene fremstar med apenbare mangler som kan redusere personsikkerheten ved brann. Videre kontrolleres om
boligen er utstyrt med rgykvarslere eller brannalarmanlegg og handslokkeutstyr i samsvar med gjeldende krav, basert pa en visuell kontroll.

Det foretas ikke funksjonstest av rgykvarslere, brannalarm eller slokkeutstyr.

Underspkelsen omfatter ogsa registrering av andre synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet (HMS), eksempelvis mangelfull
brannsikring, blokkering av remningsveier eller andre forhold som kan representere en umiddelbar sikkerhetsrisiko.

Eventuelle avvik beskrives med konsekvens, men det fastsettes ikke tilstandsgrad for branntekniske forhold (HMS punkt). Dette er i samsvar med forskrift
til avhendingslova § 2-21, som krever at den bygningssakkyndige opplyser om apenbare avvik knyttet til brannceller, remningsveier og andre forhold som
kan pavirke helse, milj og sikkerhet, uten at disse gis tilstandsgrad.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

* Det mangler samsvarserklaering for hele eller deler av anlegget.
Konsekvens/tiltak
¢ Konsekvens:

Nar det verken er utfgrt radonmalinger eller etablert radonsperre, foreligger det usikkerhet knyttet til radonnivaene i boligen. Eventuelle forhgyede
verdier kan ikke avklares uten malinger.

Tiltak:
Det anbefales a gjennomfgre radonmalinger for a avklare nivaene i boligen. Dersom malingene viser forhgyede verdier, kan det vurderes egnede tiltak for
a redusere radonkonsentrasjonen i trad med dagens krav i TEK.
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¢ Konsekvens:
Manglende samsvarserklaering medfgrer at det ikke kan dokumenteres at hele eller deler av det elektriske anlegget er utfgrt og kontrollert i henhold til

gjeldende krav pa utfgrelsestidspunktet. Dette gir gkt usikkerhet om anleggets kvalitet og kan medfgre behov for nsermere kontroll fgr fremtidige arbeider

eller endringer.

Tiltak:
Det anbefales a undersgke om samsvarserklaering og tilhgrende dokumentasjon kan fremskaffes fra eier, installatgr eller nettselskap. Dersom

dokumentasjon ikke lar seg oppdrive, anbefales kontroll av anlegget utfgrt av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet, og eventuelle avvik utbedres i

samsvar med gjeldende krav i TEK.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.
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/I C Bod
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Garasje ﬂ ——4 BRA-i
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sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

n
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Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ’

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 22602-26230
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, dpne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhgyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved megblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

3-roms leilighet i 3. Etasje.

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
3. Etasje 79 79 11
Bod i felles kjeller 8 8
SUM 79 8 11
SUM BRA 87
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Entré
3. Etasje ntré, gang, to soverom, bad/wc,
stue/kjpkken
Bod i felles kjeller Bod
Kommentar
3. Etasje:

Entre, gang, to soverom, bad/wc og stue/kjgkken.
Utgang fra stue til en balkong pa til sammen ca. 11 m2.

Bod i felles kjeller:
Det medfglger en bod pa ca. 8 m2.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Dagens bruk samsvarer med byggemeldte/godkjente tegninger.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.9.2026 Erik Pettersen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 124 235 173 12400 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Bgkkerveien 12 B

Hjemmelshaver
Veisten Kim Andre Haugen, Asmyhr Tone Katrine

Forretningsfgrer

Solibo AS
Felles formue Felles gjeld:
Kr.11 062 31.12.2025 Kr.3854 31.12.2025
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

3-roms leilighet i 3. etasje med med en balkong, med attraktiv og sentral beliggenhet pa Vinslottet mellom Lgren og Hasle.

Vinslottet er en verdifull del av Norsk arkitekturhistorie og har blitt nominert til Oslo bys arkitekturpris i 2021.

Lgren og Hasle har de senere drene hatt en betydelig utvikling og fremstar i dag som et sveert moderne og flott opparbeidet omrade med store
grgnne lunger og et variert servicetilbud.

Omradets nyere historie startet like etter at brennevinsforbudet ble opphevet i 1927. Den nye institusjonen "Vinmonopolet" trengte et
produksjons- og tappeanlegg.

Da falt valget pa Hasle, for der var det plass nok. Helt frem til sommeren 2012 har BYGG 01 fungert som produksjonsanlegg for Vinmonopolet,
senere Arcus.

| fgrste etasje ligger STERK Helse som huser privatlege, fastleger, sykepleiere, kiropraktorer, fysioterapeuter, muskelterapeuter,
ernaeringsradgivere, fotterapeut og treningsspesialister.

Flere ganger i aret kommer ogsa bondens marked til Vinslottet. Pa Bondens marked kan du kjgpe mat direkte fra bonden.

Produktene du kan fa kjgpt vil variere gjennom sesongen og fra marked til marked. Som oftest vil du finne ost, gkologisk kjgtt, fisk og vilt,
bakervarer, honning, frukt, baer og grgnnsaker.

Det er kort gangavstand til offentlig kommunikasjon pa bade Lgren og Hasle T-banestasjoner, i tillegg til flybuss og flere andre busslinjer i
omradet.

Dagligvarehandlene kan du gjgre ved blant annet Spar inne pa Vinslottet, Kiwi pa Frydenberg, Meny pa Lgren Torg eller Coop Mega pa Hasle
torg.

Videre er det en rekke spisesteder pa Vinslottet som Hasle Gastropub, W.B Samson bakeri og pizza og 8 Fish Sushi.

Hasle Gastropub holder til i store hyggelige lokaler med lun belysing og fine sittegrupper.

Pa Lgren er det ogsa en hyggelig handlegate med ytterligere tiloud som gastropuben Fryd Lgren, blomsterbutikk, dyrlege, legesenter,
Lgrenklinikken, Min hudklinikk, Sterk trening og Zaga harstudio.

Om tomten

Tomt pa 12.400 m2. tomten disponeres av seksjonseierne.

Omradet rundt Vinslottet er parkmessig opparbeidet, der man finner store arealer med
plen, treer mm.

Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr 4.059,- pr. maned.

For neermere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av boligbebyggelse.

Bygning oppfert i 2019/20 i betong/mur konstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Bygningen er ombygget fra lager til boliger.

Boligen er ferdigattest datert: 16.11.2020.

Sameiet bestar av flere eierseksjoner (boder og felles garasje-anlegg).

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til arsberetning og sameiets styre.

Byggemate

Boligen er fundamentert pa faste stabile masser. Stgpt betongdekke til grunn. Armert sale.
Yttervegger betongkonstruksjoner/mur. Brannskillere av betongvegger.

Bygningen er forblendet med tegl og pussede flater.

Flat-tak konstruksjon tekket med papp/membran eller lignende.

Vinduer og terrassedgr i tre med isolerglass. Ytterdgr i tre.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
If Skadeforsikring Nuf SP4747924
Kommentar

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 09.09.2026
2 14.09.2026
3 24.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Taksator AS
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Forutsetninger
Struktur og referanseniva

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene for hvordan
undersgkelsene skal utfares. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
pavirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor bade bygningsdeler i boligen,
byggverk pa eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersokelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppfart eller, dersom det foreligger, da byggeseknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder pa befaringstidspunktet, og dette kan vaere forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og remningsvei.

Undersokelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersgkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner apnes ikke opp, og det utfgres ikke malinger
utover det som falger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen apnes ikke for
kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt ikke i undersgkelsen,
med mindre dette falger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mablert, last,
sngdekket eller pd annen mate utilgjengelige, blir ikke undersakt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig & komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersgkelse eller malinger, men undersgkelser basert pa
stikkpraver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebeerer ikke at tilsvarende forhold er
undersgkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.
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Det kan veere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller
nzermere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av
eiendommen ma innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du & vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert pa
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt pa
generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og
ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som falger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil
det fremga av rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder pa tidspunktet for oppmalingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor veere maleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler ngdvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og fri
hegyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er seerskilt
dokumentert. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier
har pavist og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er angitt seerskilt.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer
oppmerksom pa at bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Forutsetningene utgjer en integrert del av tilstandsrapporten og
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Forutsetninger

beskriver blant annet rapportens undersgkelsesomfang,
vurderingsgrunnlag og avgrensninger. De danner grunnlaget for
de vurderinger og konklusjoner som fremgar av rapporten, og det
er derfor viktig at de leses og forstas i sammenheng med
rapportens gvrige innhold.

Kjoper oppfordres til & sette seg grundig inn i forutsetningene far
beslutning om kjgp tas. Dersom det er forhold i rapporten eller
forutsetningene som er uklare, eller det er behov for en naermere
giennomgang av rapportens innhold, undersgkelsesomfang eller
vurderinger, anbefales det a ta kontakt med den
bygningssakkyndige fgr avtale om kjgp inngas.

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med forskrift til
Avhendingslova (tryggere bolighandel). Oppdragets ordineere
undersgkelsesomfang falger forskriftens minstekrav, med de
forutsetninger, begrensninger og undersgkelsesmetoder som
fremgar av rapporten.

For enkelte rom, bygningsdeler eller forhold er det utfart
undersgkelser utover forskriftens minstekrav. Formalet med disse
tilleggsundersgkelsene er a gi et utvidet informasjonsgrunnlag om
de aktuelle forholdene.

Tilleggsundersgkelsene er begrenset til de bygningsdelene og
forholdene som uttrykkelig er angitt nedenfor. De innebaerer ikke
at rapporten som helhet har et videre undersgkelsesomfang enn
det som felger av forskriftens minstekrav, og kan heller ikke
forstas slik at @vrige rom, bygningsdeler eller forhold er undersgkt
etter samme detaljeringsgrad eller omfang.

For de bygningsdelene som er angitt nedenfor, er
undersgkelsesomfanget og kriteriene for tilstandsvurdering basert
pa NS 3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig
(Tillegg A punkt A.2 og A.3). Dette innebaerer ikke at rapporten
som helhet er utarbeidet etter NS 3600.

Rapporten omfatter kun de undersgkelser, vurderinger og
konklusjoner som uttrykkelig fremgar av rapporten. Manglende
omtale av et bestemt forhold kan ikke forstas som en bekreftelse
pa at forholdet er undersgkt, vurdert eller funnet uten avvik.

Dersom en kjgper gnsker et mer omfattende beslutningsgrunnlag
enn det som fglger av denne rapporten, oppfordres kjeper til &
innhente supplerende undersgkelser av aktuelle bygningsdeler
eller forhold fgr avtale om kjgp inngas.

Folgende forhold er undersgkt utover forskriftens minstekrav:
- Innvendige overflater

- Kjgkkeninnredning

- Avtrekk pa kjokken

- Innvendige darer
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Bgkkerveien 12B
Postnr 0579

Sted OSLO
Leilighetsnr.

Gnr. 124

Bnr. 235

Seksjonsnr. 173

Festenr.

Bygn. nr. 80793898

Bolignr. HO0304

Merkenr. A2019-1070095

Dato 03.11.2019

Innmeldt av Optihus v/ Hakon Skatvedt

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens r@d farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. endringer pa boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lsnnsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:

Type bygg:
Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

2019

79,0

03.07.2019
Nybygg

ENERGIREGLER 2010 Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.011

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & gd inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no


http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Bgkkerveien 12B

Postnr/Sted: 0579 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO304

Dato: 03.11.2019 20:07:57

Energimerkenummer: A2019-1070095

Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfart av: Optihus v/ Hakon Skatvedt

Gnr: 124

Bnr: 235
Seksjonsnr: 173
Festenr:

Bygnnr: 80793898

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld 6285027321
Byggldentid 586951291
Bruksenhetsldentid 589624821
Adresseldentid 589623387
VegAdresseldentld 500603046
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 124
Bnr. 235
Snr. 173
Fnr.

Gateadresse Bagkkerveien 12B
Postnummer 0579
Poststed OSLO
Bygningsnr. 80793898
Bolignr. HO0304
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 03.11.2019
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-1d (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2019
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2010

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 21 mz

Areal tak 0m?2

Areal gulv 0m?2

Areal vinduer, dgrer og glassfelt 16 m2

Oppvarmet BRA 79 m?

Totalt BRA 79 m?

Oppvarmet luftvolum 290 m3

U-verdi for yttervegger 0,31 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 1,20 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 20,6 %

Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m2-K)
Normalisert varmekapasitet 19,0 Wh/(mz2-K)
Lekkasjetall 0,701/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 03.07.2019
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82%

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 82%

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,85 kW/(m?3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,85 kW/(m?3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,80 m3/(mz-hy

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

84 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 71 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kwi/(l/s)
Driftstider, antall timer i dggn med drift

Driftstid ventilasjon 24h




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid oppvarming 16h
Driftstid kjgling 24h
Driftstid lys 16h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/mz
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/mz
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/mz
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/mz

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 1,00
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,17
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oliebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oljebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,830
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,84
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pd andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 3.11.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,011
Produsent / leverandgar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning
Energirddgiver

Firma Optihus

Navn person

Hakon Skatvedt

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrkvm



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Romoppvarming 24,8
Ventilasjonsvarme 5,0
Varmtvann 29,8
Vifter 8,1
Pumper 0,2
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 96,7
Beregnet levert energi ved normalisert klima 8098 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 102,51 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5159 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 102,51 kWh/(mz-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8098 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar

Olje 0 liter/ar

Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar

Annen energivare 0 kwh/ar

Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 3366 kwWh/ar

Olje 0 kwWh/ar

Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 4733 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar

Annen energivare 0 kwh/ar

Totalt 8098 kwWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass 26,7%




OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt 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 Igs@gre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,

stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og 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 SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 8 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal I3s og ngkler til disse medfglige.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Bokkerveien 12B

Nabolaget Lgren - vurdert av 372 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Ltablerere
e Godtvoksne

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene
% Veldig bra 81/100

Naboskapet
= Hoflige 65/100

.
Aldersfordeling
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™ 3 33
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I. " I -
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)  (over 65 ar)

Offentlig transport
& Haslevangen 4 min £
Linje 5N, 28, 60, 126 0.3 km
© Hasle 7 min &
Linje 3,5 0.5 km
@ Rosenhoff 15 min £
Linje 17 1.3 km
@ Tgyen stasjon 18 min 4
Linje RE30, R31 1.5 km
@ OsloS 1 min &
Totalt 18 ulike linjer 3.8 km
Skoler
Teglverket skole (1-10 kl.) 7 min &
637 elever, 51 klasser 0.6 km
Hasle skole (1-7 kl.) M min &
719 elever, 26 klasser 0.9 km
Sinsen skole (1-7 kl.) 15 min 4
629 elever, 31 klasser 1.2 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 3 min &
373 elever, 15 klasser 0.2 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 4 min 4
507 elever, 23 klasser 0.3 km
Hartvig Nissens skole 21 min %
630 elever 1.7 km
Valle Hovin videregdende skole 22 min %

Omrade Personer Husholdninger
B Loren 10 668 5413
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Krydderhagen barnehage (1-5 ar) 6 min &
60 barn 0.5 km
Kanonen barnehage (1-5 ar) 9 min &
91 barn 0.7 km
Barnehagenvar Leren (1-5 ar) 9 min 4
57 barn 0.8 km
Dagligvare
Spar Hasle 1min &
Kiwi Lgren 4 min %

Innholdet p& Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa

korteste kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er inn

hentet pa nettstedet Nabolag.no og er

aggregerte data basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller BOA Eiendomsmegling Oslo Vest AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.
Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



Primare transportmidler

g 1. Tog/t-bane
&= 2 Egen bil
.} 3.Buss

. Shoppingutvalg

“=  Meget bra 87/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

yy Vedlikehold hager
Y¥  Godt velholdt 84/100

Sport

® Riksanlegg tennis 9 min &
Tennis 0.7 km

® Skjgnnhaug skole 9 min %
Ballspill, fotball 0.7 km

& STERK treningssenter 6 min &

& SATS Hasle 8 min £

Boligmasse

B 87% blokk
B 13% annet

«Byneert, urbant og likevel
barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Vinslottet 3 min &
@ Apotek 1 Hasle Linje 2 min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 54% i barnehagealder
B 29% 6-12 &r
M 10% 13-15 ar
B 8% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
|
0% 47%
B Loren
B Oslo og omegn
@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 25% 33%
Ikke gift 67% 54%
Separert 6% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa
korteste kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller BOA Eiendomsmegling Oslo Vest AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.
Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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korteste kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller BOA Eiendomsmegling Oslo Vest AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.
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Boa Eiendomsmegling Oslo Vest AS
E-post: afrim@boaeiendom.no

Boligopplysninger for boligselskap:

Megleropplysninger
Vi viser til forespgrsel av 27.08.26

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):

Seksjons-/andelsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

o SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
eker boligselskapets verdier

Solibo AS

Dronning Eufemias Gate 16
0191 Oslo

NO 920 800 572 MVA
meglerkontakt@solibo.no

Sameiet Bygg 01 Vinslottet

27.08.2026

Sameiet Bygg 01 Vinslottet

923 881 395

124 /235

Tone Katrine Asmyhr / Kim Andre Haugen Veisten

173
Bgkkerveien 12B, 0579 Oslo

home.solibo.no/hp/vinslottet
home.solibo.no/hp/vinslottet/contact

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:

- Parkering:

Nei

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
If Skadeforsikring NUF, avtalenr. SP4747924

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Se arsmeldingen.

Ingen

Eiet, 12 372 kvm

Seksjonen disponerer garasjeplass.



Informasjon om lan:

Bank: DNB Bank ASA
Lanenummer: 1516.24.73864
Nominell rente (flyt): 5,25%
Innfrielsesar: 2046

Lanetype: Annuitet

Saldo pr 01.08.2026: kr 3102 026
Andel av saldo kr 15795
IN-ordning: Nei

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 4.059,- pr. md.
Garasje (kr 110,- pr stk) kr 110,- pr. md.
Cloudcharge DEFA kr  75,- pr. md.

Bredband kr 199,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 4.443,- pr. md.

Felleskostnader inkluderer:
Bredband, kommunale avgifter, felles forsikring, drift og vedlikehold etc.

Det ble i desember 2025 innstallert individuelle vannmalere i hver leilighet.

Hver seksjon vil pa felleskostnadsfaktura fa egne poster med manedlig energiavregning,
fijernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres etterskuddsvis.

Avregning utfgres av EcoGuard, og kostnad vil variere ihht. forbruk.

Informasjon pr. 15.04.26:

Sameiet har vedtatt a ga videre med rettslige skritt mot utbygger i en pdgaende reklamasjonssak
knyttet til teglveggen mot Bgkkerveien, varmeanlegget og vannlekkasjer.

Gjennomfgring av ngdvendige tiltak og den videre handteringen av saken kan medfgre gkte
kostnader for sameiet, noe som kan fgre til gkte felleskostnader og/eller kapitalinnhenting fra
seksjonseierne.

Informajon pr. 22.06.26:

Styret har fatt estimat pa utbedring av teglvegg (sak beskrevet i to ekstraordinaere arsmgter 2026)
pa MNOK 25 000 000. Det er vedtatt laneopptak opp til dette belgpet i DNB Bank ASA.
Nzringsseksjonene vil dekke sin forholdsmessige andel av likviditetsbehovet ved innbetalinger.

Fgrste utbetaling pa lanet estimeres til kr 3.108.000,- (boligseksjonenes del).
Videre delutbetalinger foretas ved behov, basert pa fremdrift, likviditet og palgpte kostnader.

Styret kaller inn til ekstraordinaert arsmgte der seksjonseierne orienteres om status pa prosjektet,
og finansieringen av lanet, hvor det bla. skal tas opp om det skal settes IN-ordning pa lanet, eller
ikke. Det er rimelig a anta at felleskostnadene ma gkes i takt med delutbetlingene pa lan.

Informasjon om garasjeplasser:

Dersom en garasjeplass skal selges separat fra boligseksjonen, krever dette reseksjonering hos
Plan- og bygningsetaten. Reseksjonering ma tinglyses, og alle kostnader i forbindelse med dette
baeres av seksjonseier. Pr. 2025 er gebyret hos PBE kr 13.295,-. Garasjeplassen kan kun selges
internt i sameiet.



Nye seksjonseiere som har garasjeplass vil fa tilsendt en e-post for registrering av bruker hos
Parkly. Det alltid gis beskjed til Solibo hvorvidt garasjeplassen selges sammen med seksjon eller
separat. Dersom den selges separat, skal det sendes inn egen eierskiftemelding om dette.

Det Igper eget eierskiftegebyr ved separat salg av garasje.

For garasjeplasser som har lader for el-bil, blir strgmforbruk for lading registrert og belastet eier
av plassen.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten kr 11062 | kr 3854

Opplysning om restanser
Ved oppgjgr bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for a fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, ndvaerende adresse, fgdsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsd om a fa
oppgitt kigpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5250,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS



—-—ENQVIST SAMEIET VINSLOTTET BYGG 01

EKSTRAORDINZART ARSM@TE
SAMEIET VINSLOTTET BYGG 01

Frist 9 Mgatested
Avstemming starter og slutter: Digitalt pa Microsoft Forms
02.06.2025 klokken 12:00 til Scan QR-kode, eller bruk linken i infoarket
for & komme inn pa skjemaet:

03.06.2025 KL 20:00




Innkalling til ekstraordinzert arsmote i
Sameiet Vinslottet Bygg 01
Ekstraordinaert arsmgte avholdes

Tid: Avstemmingsskjemaet er apent for avstemming fra 02.06.25 kI
12:00 til 03.06.25 — kl 20:00

Sted: Avstemming pa Microsoft Forms

Konstituering

¢ Reqgistrering av motedeltakere og godkjenning av fullmakter

¢ Valg av mateleder og matereferent

e Godkjenning av innkalling og saksliste

¢ Valg av minst en seksjonseier til & underskrive protokollen sammen med mgteleder

Folgende saker skal behandles

1. Forslag om vedtektsendring i punkt 6.3 — fierne setningen: «Begge tilstatende
seksjonseiere ma veere enige om det.» (2/3-flertall av de avgitte stemmer)

Oslo, 26.05.2025
pa vegne av styret i Sameiet Vinslottet Bygg 01

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS

Vedlegg
e Saksvedlegg til sak 1



/SAK 1: Forslag om vedtektsendring i sameiets vedtekter - Pb

6.3

Forslagsstiller: Styret - Saken var innsendt fra seksjonseiere Anita Zuccarello
og Frank Dahlstrgm til behandling i arsmetet, som fant sted
29.04.25.

Ved en feil ble ikke stemmer mot/blanke stemmer opptalt.
Ettersom flertallskravet i denne saken var minst 2/3 av avgitte
stemmer, gir ikke protokollen klart svar pa om forslaget ble
vedtatt eller ikke. Styret har besluttet a avholde et digitalt
ekstraordineert &rsmgte over skjema for & fa saken avgjort.

\iertallskrav: 2/3-flertall av de avgitte stemmer /

Bakgrunn for sak:

Etter vedtektene er det lov a sette opp spilevegg pa takterrasse pa 4. 5. og 6. plan sa lenge
den er i henhold til utferelse som eksisterende ventilasjonsbygg, og ikke er hgyere enn 180
cm eller lengre enn 5 meter. Det star videre at «Begge tilstatende seksjonseiere ma vaere
enige om det».

Vi gnsker a sette opp en spilevegg for naturlig skjerming fra naboen, men opplever kravet
om enighet mellom tilstatende seksjonseiere som urimelig. Dette kravet apner for at en nabo
kan nekte oss skjerming som gir oss privatliv pa egen terrasse. Det er spesielt sjenerende at
naboen per dags dato har fullt innsyn til bade terrasse og soverom.

Kravet om enighet mellom tilstatende seksjonseiere kan hindre oppsett av spilevegg selv om
den oppfyller gvrige krav til utfarelse og dimensjoner. Dette kan medfere endelgse
interessekonflikter mellom naboer, spesielt nar det gjelder gnske om utsikt versus gnske om
privatliv.

Vi opplever manglende mulighet til & sette opp spilevegg som urimelig og ber derfor om at
punktet om enighet fijernes for & unnga slike konflikter og sikre muligheten for privatliv pa
egen terrasse.

Forslag til vedtak:

Avsnitt 3 i vedtektene Punkt 6.3 fiernes «Begge tilstatende seksjonseiere ma vaere enige om
det.» Punkt 6.3 i vedtektene blir da:

6.3 Bygningsmessige arbeider

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



Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og
eierseksjonsloven, krever arsmgtets samtykke og ma ikke igangsettes fgr 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.

Seksjonseiere pa plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom disse
er

i henhold til utfgrelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Mere Royal Gra fasadelekt skra,
farge gra). Spileveggene kan ikke veere hgyere enn 180cm eller lengre en 5 meter. Eventuelt
oppsett av slike spilevegger bekostes av seksjonseier. Spileveggen ma settes opp etter
avtale med styret.

Styrets innstilling:

Punktet om at seksjonseiere pa plan 4, 5 og 6 kunne sette opp spilevegger ble tatt inn i
vedtektene i arsmatet i 2022 etter avtale med Plan- og bygningsetaten (PBE). Mange
seksjonseiere med takterrasse hadde satt opp spilevegg uten a sgke PBE. Vi fikk et unntak
fra seknadsplikten dersom spileveggene var i henhold til utfgrelse som eksisterende
ventilasjonsbygg.

Arsmatet diskuterte saken lenge og det var mange ulike synspunkter i saken. Det landet til
slutt pa at punktet om at tilstatende seksjonseiere matte vaere enige ble tatt med.

Styret mener at tilstatende seksjonseierne skal enes om man skal sette opp hekk eller
levegg i felles blomsterkasse som skiller taktrasser. Nar spilevegg/hekk ferst er satt opp,
skal det ogsa veere enighet mellom seksjonseierne om det skal gjgres endringer. Den
foreslatte vedtektsendring mener styret vil gke risikoen for konflikt mellom seksjonseiere.



PROTOKOLL

Det ble avholdt ekstraordinzert arsmgate i
Sameiet Bygg 01 Vinslottet
Tid: Avstemmingsskjemaet var apent fra 02.05.25 kI 12:00 til 03.05.25 kl 20:00.
Sted: Avstemming pa Microsoft Forms

Konstituering

e 72 boligseksjoner som stemte via stemmeskjema pa nett.

¢ Innkalling og saksliste ble godkjent. 68 boligseksjoner godkjente innkalling og saksliste
uten merknader og 4 boligseksjoner godkjente ikke innkallingen og hadde fglgende
merknader:
Eier av seksjon 215 «Det ble vedtatt at setningen skulle fiernes i arsmgtet. For at dette
skal gjennomfgres lovlig, ma det nd stemmes om & evt gjgre om dette vedtaket.”
Eier av seksjon 143: “Viser til skriv sendt styret hvor saken er behandlet i ordinzert
arsmgte og forslaget fikk ikke 2/3 flertall. Avstemning i ordinaert var 34 for endring og 33
mot. Det betyr at over 25 av de fremmgte 67 stemte mot og forlagte ville ikke under noen
omstendighet fatt 2/3 flertall”
Eier av seksjon 128: “Vi stemte nemlig allerede over dette forslaget pa den ordinzere
generalforsamlingen for bare noen uker siden. Allerede ved starten av
generalforsamlingen ble det tydelig gjort rede for at naeringsseksjoner ikke skal pavirke
utfallet i saker som kun gjelder beboerne. Forslaget fikk ikke det ngdvendige 2/3-flertallet
og ble derfor forkastet. At informasjonen kanskje ble formidlet pa en noe uklar mate,
endrer ikke det faktiske utfallet av avstemningen. Det er heller ikke rom for sakalt blanke
stemmer i denne typen avstemning. Dersom man ikke rakk opp handen og stemte for,
regnes det som en stemme imot. Hvis man mener at denne praksisen er feil, ma i sa fall
samtlige saker fra generalforsamlingen tas opp igjen, ettersom det heller ikke da ble talt
opp eventuelle blanke stemmer. Etter mitt syn bar styret std imot press fra enkeltpersoner
som forsgker & omgjare et gyldig vedtak gjennom etterpaklokskap og patrykk.”
Eier av seksjon 196: «Jeg kan ikke godkjenne mgteinnkallingen fordi det allerede ble
fattet et gyldig vedtak i saken pa arsmatet 29. april. Vedtaket ble omgjort uten ny
avstemning og i strid med god og demokratisk matepraksis. Det ekstraordingere mgtet
fremstar derfor som en ugyldig omkamp etter press, og ikke som en legitim rettelse.»

¢ Rune Dybvik ble valgt som mateleder og referent.

e Marit Sophie Egge ble valgt til & underskrive protokollen sammen med mgteleder.

Megtet ble ansett & veere lovlig satt.

Folgende saker ble behandlet

1. Forslag om vedtektsendring i punkt 6.3 — fjerne setningen «Begge tilstotende
seksjonseiere ma vaere enige om det.» (2/3-flertall av de avgitte stemmer)

o 32 boligseksjoner stemte for a fijerne setningen
o 39 boligseksjoner stemte i mot & fjerne setningen
o 1 boligseksjon stemte blankt

Sidelav2



Vedtak:

Forslaget om a fijerne setningen “Begge tilstgtende seksjoneiere ma veere enige om det”
fra vedtektene punkt 6.3 fikk ikke 2/3-flertall av de avgitte stemmer. Setningen blir dermed
stéende.

Stemmeskjema ble stengt kl. 20:00 den 03.06.25. Stemmene ble deretter talt opp og protokollen
ble godkjent og underskrevet.

Oslo 5. juni 2025

Rune Dybvik Marit Sophie Egge
mgteleder seksjonseier
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET BYGG 01
VINSLOTTET

Sameiet Bygg 01 Vinslottet skal veere et godt sted a bo for sameierne og deres
familier. Sameierne oppfordres derfor til & bidra til et godt naboskap ved & sikre at
husordensregler og vedtekter etterleves bade av husstanden og de som gis
adgang til seksjonen. For forhold som ikke er seerskilt nevnt i husordensreglene kan
styret gi retningslinjer og instrukser som sameierne plikter a forholde seg til.

1. BRUK AV SEKSJONEN

e Seksjonseierne plikter a gjere seg kjent med vedtektene og
husordensreglene.

e Bruk av seksjonen skal ikke medfare unadig eller urimelig ulempe for andre
sameiere. Sameier er ansvarlig for det indre vedlikehold av egen seksjon.

e Sameier er ogsa ansvarlig for & holde innvendige rer og sluk apne og i god
stand frem til felles stamme.

e Sluk pa baderomsgulv ber dpnes og renses to ganger pr. ar, og vannlaser
under vasker renses ved behov.

e Huvis skader oppstar pa grunn av manglende slikt vedlikehold, egne
reparasjons- og vedlikeholdsarbeider etc., er sameier, i samsvar med
alminnelige erstatningsrettslige prinsipper, gkonomisk ansvarlig for de
skader som matte bli pafert egen eller andres eiendom.

e Brannslukningsapparater bar ifglge retningslinjer fra brannmyndigheter
ristes hvert halvar.

2. RO OG ORDEN

e Sameiere skal pa generell basis vise hensyn og pase at bruk av seksjon ikke
er til unadig eller urimelig ulempe for andre naboer. Det betyr at man
eksempelvis ikke skal spille musikk eller ha et stayniva, uavhengig av tid pa
dagnet, som er til sjenanse for naboer.

e Sameierne ma veere seerlig hensynsfulle mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 (kI
23:00/kl 10:00 lgrdag, sendag og offisielle helligdager), slik at andre
sameieres nattesgvn ikke forstyrres.

e Ved arrangementer som kan medfare mer stgy enn normalt, f.eks. ved
festlige lag, bar tilstetende leiligheter varsles i forkant. Da gjelder fortsatt
punktet over om at det skal veere ro etter kl. 23:00.

e Det skal vises spesielt hensyn med tanke pa hay musikk, spesielt nar darer og
vinduer er dpne. Husk at lyden beerer langt, og heylytte samtaler pa
terrassene etter kl. 23.00 er eksempelvis lite nabovennlig.

e Boremaskiner og annet stayende verktey skal ikke brukes for kl. 08.00 og
etter kl. 20.00 pa hverdager (kl. 10:00/18.00 pa lerdag). Det oppfordres til a
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unnga slike arbeider pa helligdager, under henvisning til lov om helligdager
og helligdagsfred.

e Ved handverks- og oppussingsarbeider som vil medfare stay over et lengre
tidsrom skal tilstatende leiligheter varsles i forkant, og man bar i samrad med
naboene i tilstatende leiligheter og sa langt det lar seg gjore legge arbeidet
til tidspunkter der forstyrrelsen blir minst mulig.

e Ved musikkaving og undervisning ber vi om at du tar hensyn til dine
neermeste naboer. Om utevingen gjelder et instrument av saerskilt repetitivt
og kraftig volum (f.eks. slagverk), anbefales det & oppseke et @vingslokale
utenfor sameiet.

e Hoyttaleranlegg og piano bar helst ikke plasseres i direkte kontakt med vegg
eller direkte pa gulv. Passende lydisolerende materialer skal benyttes som
mellomlegg om anlegget/instrumentet er hyppig brukt, og det viser seg a
veere til sjenanse for beboere.

. BALKONGER 7/ TERRASSER / PRIVATE UTEAREALER

e Sameier har ansvar for at renner og sluk pa terrassene holdes apne.

e Blomsterkasser henges pa innsiden av balkongrekkverket og vanning skal
skje hensynsfullt.

e Risting og lufting av tepper, sengekleer og tay i vinduer og pa balkonger er
forbudt.

e Vinduer, balkonger og terrasser skal ikke bli benyttet til tarking av teyvask.

e Ved grilling skal det kun benyttes gass- eller elektrisk grill.

e Det skal ikke oppbevares gjenstander som ikke defineres som
utemgblement/blomsterpotter etc. pa private utearealer (eksempelvis
trampoline, jacuzzi, frysere, kjgleskap, sofaer, seppel etc.).

e Rayking skal ikke forega ved avtrekk/lufteanlegg, naer naboers
soveromsvinduer da dette trekkes inn til andres leiligheter.

e Deterforbudt med dpen ild pa balkonger og terrasser.

e Lydniva pa balkonger og private terrasser skal ikke veere til sjenanse for
naboer.

e Fugler skal ikke mates.

e Permanente endringer og installasjoner pa byggets fasade er ikke tillatt.
Dette gjelder ogsa solskjerming.

e Montering av utvendig parabolantenne eller andre frittstaende antenne er
ikke tillatt.

e Endringer som ikke eritrad med retningslinjer ma tilbakefares for
seksjonseiers regning.

. OPPGANGER

e Oppgangene er ramningsveier, de skal til enhver tid veere ryddige og
fremkommelige.

e Deterikke tillatt & plassere ut gjenstander som skader/setter merker pa gulv
eller vegg.
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Det er ikke tillatt & oppbevare gjenstander som sko, sappelposer eller
lignende i trappeoppgangene eller utenfor entredaren.

Sykler, barnevogner og annet utstyr skal ikke plasseres i oppgangene.
Gjenstander anbrakt i fellesarealene i strid med sameiets regler og
retningslinjer kan fjernes omgaende for eiers regning og risiko.
Seksjonseiere som foretar reparasjoner, ombygging eller lignende i sin
seksjon som farer til at trappeoppgangen blir ekstra skitten, ma foreta
rengjering sa raskt som mulig. Om nedvendig ma hele trappeoppgangen

rengjores.

5. SIKKERHET

For & hindre at uvedkommende far adgang til sameiets bygninger og a redusere
faren for innbrudd og/eller haerverk, gjelder falgende retningslinjer:

Sameiets ytterdarer skal holdes last hele dagnet. Det pahviler enhver som
passerer ytterdarene a sgrge for at disse holdes last.

Beboerne skal kun slippe inn besgkende som de har til hensikt a slippe inn i
egen bolig via porttelefon/fjernbetjent las. Dersom andre slippes inn, skal
dette kun skje ved at beboeren mater den besgkende i ytterdaren og er
sammen med vedkommende under besgket i sameiets innvendige arealer.

Postbud, avisbud, e-verk og renholdspersonale har egen nekkel, og
personer som hevder a ha slike funksjoner skal ikke slippes inn via
porttelefon/fjernbetjent |as.

6. GARASJEANLEGG/BOD

Garasjeanlegget skal holdes ryddig til enhver tid.

Det er ikke tillatt & oppbevare gjenstander annet en bil/motorsykkel pa
parkeringsplassen.

Av sikkerhetsmessige arsaker er det ikke tillatt a leke i garasjeanlegget.
Brannforskrifter tilsier at det ikke er tillatt &8 anvende parkeringsplasser til
batopplag.

Vask av bil, tilhenger og/eller bilhjul kan ikke gjeres i garasjen eller utenfor
noen av inngangene vare. Denne typen arbeid ma gjeres pa for eksempel
bensinstasjoner.

Kjeretayreparasjoner eller brannfarlig arbeid méa gjeres andre steder enn i
garasjen.

Det er ikke tillatt & oppbevare sgppel, propan, bensin eller annet brennbart
materiale i garasjen eller i bodene. Propanbeholdere skal oppbevares
utendars og over bakkeplan.

Luftventiler/luftspalter i kjellerbodene skal ikke tildekkes.

Bodgangene skal til enhver tid veere ryddige og fremkommelige, med tanke
pa brannsikkerhet. Det er ikke tillatt & hensette gjenstander eller sgppel i

bodgangene.
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e Bytting av boder sameierne imellom er ikke tillatt uten styrets skriftlige
samtykke.

. UTLEIE

e Ved eventuell utleie av eierseksjonen eller hybel har seksjonseierne ansvar.
for & palegge leietaker(ne) & sette seg inn i vedtektene og trivselsreglene.

e Seksjonseierne er ansvarlig for at husordensreglene overholdes av
medlemmene av husstanden, eventuell(e) leietaker(e) og andre som
seksjonseieren har gitt tilgang til leiligheten/eiendommen.

e Avsikkerhetsmessige arsaker skal styret til enhver tid vaere informert over
eventuelle leietakere i sameiets enheter.

e Korttidsleie er begrenset til 60 dagn i aret. Med korttidsutleie menes utleie i
inntil 30 degn sammenhengende. (Jf. eierseksjonsloven § 24)

. DYREHOLD

e Gardsrommet og sameiets/naeringsdelensomrader rundt bygget kan ikke
benyttes i forbindelse med dyreholdet. Hunder skal holdes i band pa
sameiets omrade.

e Dyrene skal gjare sitt fornsye med god avstand til byggets fasade, og
ekskrementer skal fjernes umiddelbart.

e Husdyrhold ma ikke sjenere naboer.

e Vask og stell av dyrene ma gjeres andre steder enn i trappeoppganger eller
andre fellesomrader.

e Dyr skal ikke etterlates pa balkonger/ terrasser nar beboer ikke befinner seg i
leilighet.

. PARKERING OG KJZRING

e Sameierne plikter a overholde parkeringsbestemmelsene og underrette
besgkende om disse.

e Parkering utenfor oppmerkede plasser pa gjesteparkeringen er forbudt.

e Mgbeltransport ma begrenses til tidsrommet 8:00 -21:00

e Sameiet har inngatt avtale om borttauing av feilparkerte biler i
garasjeanlegg. Styret kan rekvirere borttauing av biler i fellesarealer i
garasjen.

e Det kan oppsta misforstaelser med parkering da vi deler anlegg med
naeringsenheten i bygget. Disse lar seg som oftest lgse. Eier av
parkeringsplass bar derfor informere eier av feilparkert kjoretay for han
rekvirerer borttauing av bil.

e Den som rekvirerer borttauing ma legitimere seg. Kostnader ved borttauing
skjer for eier av kjoretoyet sin regning.
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10.FELLESAREALER

e Ved skader pa fellesomrader, darlaser, heiser, mangler eller feil i fellesarealer
for @vrig, varsles styret umiddelbart.

e Deter ikke tillat & plassere avfall/sgppel i fellesarealet. Ved fjerning av dette
belastes den ansvarlige.

e Sameiet er ikke ansvarlig for skader pa eller tap av private eiendeler som
befinner seg pa sameiets fellesarealer.

e Uforsvarlig bruk av heisanlegg som ferer til servicekostnader vil bli belastet
den ansvarlige beboer. Ta spesielt hensyn til a ikke blokkere heisdarenes
lukkefunksjon ved innflytting.

e Det er ikke tillatt & rayke i fellesarealer, dette inkluderer utenfor oppganger
og i gardsrommet.

e Bruk av fellesarealet i gardsrommet skal skje i henhold til spesifikke
trivselsregler.

11.SOPPELANLEGG

e Restavfall og plast fra husholdningen mé legges i plastposer som lukkes fgr
de anbringes i sappelanlegget.

e Plasser aldri sgppel utenfor sgppelinnkastene. Starre plast- og pappavfall ma
deles i mindre biter.

e Annet avfall enn husholdningsavfall som kan kastes i avfallsbrannene, ma
beboer selv bringe til kommunale avfallsmottak.

12.KONTAKT MED STYRET

e Henvendelser til styret skjer skriftlig via e-post til styret@sameietvinslottet.no

¢ Anonyme henvendelser, eller henvendelser gjennom andre medier enn
styrets offisielle e-post, vil ikke bli behandlet.

Husordensreglene er et supplement til vedtekter og eierseksjonslov, og brudd pa
husordensreglene er & anse som mislighold i henhold til vedtektenes § 11.
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Trivselsregler for Vinslottets gardsrom

Velkommen til Vinslottets flotte gardsrom.

Her kan vi mates over en kopp kaffe, de sma beboerne skal ha et trygt
sted a skape nye vennskap og leke, man skal kunne finne ro med en
bok og ha hyggelige sammenkomster.

Alle beboere kan disponere fellesarealet som er det
forhgyede omradetii gardsrommet, samt gangveiene.

For a sikre trivsel, ro og orden forventes det at alle beboere etterlever
folgende trivselsregler slik at gardsrommet vart blir et fint sted for alle:

Vis hensyn til andre som benytter gardsrommet sammen med
deg/dere.

Det er ikke tillatt & rayke i fellesarealene i gardsrommet.

Géardsrommet skal ikke brukes pa en mate som er til sjenanse,
forstyrrelse og ulempe for gvrige beboere.

Det skal veere ro i gardsrommet mellom kI 23:00 og 10:00 alle
dager.

Sma rolige feiringer av livets milepaeler er hyggelig.

Det er ikke tillatt & bruke musikkanlegg.

Sma elektriske/gassgriller kan brukes. Det er ikke tillatt & bruke
engangsgrill, kullgrill eller & ha noe form for levende flamme.

Enhver er ansvarlig for & ta med seg sitt eget sappel, flasker og
utstyr nar man forlater gardsrommet (det skal ikke sta igjen noe

over natten).

Lufting av dyr er ikke tillatt.
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VEDTEKTER
FOR SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET

Fastsatt av utbygger, i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65
Sist endret pa ordinaert arsmgte 29.04.2026

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er BYGG 01 VINSLOTTET, og har gardsnummer 124 og bruksnummer 235 i
Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjaering tinglyst 04.11.2019
Sameiet har adresse Bgkkerveien 4-12, Oslo.

ORGANISERING
Sameiet bestar av 223 boligseksjoner og 2 nzaeringsseksjoner.

Parkering for boligene ligger i felles parkeringsanlegg i kjeller. Parkeringsplassene til
boligseksjonene er organisert som tilleggsdeler til de enkelte seksjonene.
Parkeringsplassene til naeringsseksjonen er organisert i en egen parkeringsseksjon
(naering) i plan U1.

Boder for boligseksjonene er beliggende i parkeringsanlegget og i plan 2, og er
tilleggsdeler til boligseksjonene. Lager for naeringsseksjonene ligger i
parkeringsanlegget (U1) og er tilleggsdeler for naeringsseksjonene.

| parkeringanlegget ligger ogsa sykkelparkeringsplasser for boligene.

Takterrasser, markterrasser og balkonger er i de fleste tilfeller organisert som
tilleggsdeler til sine respektive seksjoner. | enkelte tilfeller inngar balkonger i selve
seksjonen.

Naeringsseksjonen har et areal utenfor hovedinngangen mot sgr-vest som er satt av
til uteservering og varepresentasjon. Dette arealet er organisert som tilleggsdel til
nzeringsseksjonen.

DISPOSISJONSRETT

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne eier i fellesskap bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har
enerett til 3 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens
forholdsmessige eierandel i sameiet.
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3.4

3.5

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

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene.

Seksjonseieren plikter straks & underrette sameiets styre og forretningsfgrer om alle
overdragelser og leieforhold.

Seksjonseierens rett til 3 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.

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

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Bruksformalet er bolig eller naering.
En endring av bruksformalet krever reseksjonering.

Parkering og tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger saklig grunn.

Det er et antall parkeringsplasser i sameiet som er seerlig tilrettelagt for
bevegelseshemmede. Disse plassene er forbeholdt beboere som har et dokumentert behov
for tilrettelagt plass. Forutsatt at vedkommende selv har kjgpt garasjeplass eller bruksrett til
garasjeplass, har en sameier med dokumentert behov krav pa a disponere en szerlig
tilrettelagt plass som er tildelt en annen sameier uten slikt behov. Sameierne skal da bytte
plasser sa lenge et dokumentert behov foreligger.

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Vedtekten ma registreres i
Foretaksregisteret.

Ladepunkt for el-bil

Ladepunkt for el-bil som ikke allerede er installert av utbygger, kan bare installeres etter
godkjennelse fra styret.

Hvert ladepunkt skal ha egen maler. Eier av plassen er ansvarlig overfor sameiet for
kostnadene.

Tilgjengelig ladesystem er et abonnementssystem, hvor det palgper et gebyr i tillegg til prisen
for strgmmen.
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3.7

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen. Gardsrommet kan ikke benyttes i forbindelse med dyreholdet.

Eierskiftegebyr

Sameiets styre og forretningsfgrer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og
leieforhold (kfr punkt 3.2 ovenfor). Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr til
forretningsfgrer som skal dekke kostnadene sameiet pafgres i forbindelse med eierskiftet.

Styret kan beslutte at det skal betales et szerskilt gebyr i forbindelse med utleie og endring av
leietakere.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.
Kostnader som faktureres sameiet med stykkpris, kan viderefaktureres den enkelte seksjon
med stykkpris.

Kostnader som kan males individuelt for enkelte seksjoner eller for naeringsdelen eller
boligdelen som helhet, kan avregnes etter forbruk etter vedtak i styret. Det samme gjelder
andre kostander som etter sin art kan allokeres til enkeltseksjoner.

Kostnader til drift og vedlikehold av teknisk infrastruktur som tilhgrer nzering og areal som
disponeres av naeringsseksjonene, dekkes av naeringsseksjonene alene.

Ved oppstart av sameiets drift er det montert malere for varmt og kaldt tappevann, elektrisk
kraft og vannbaren varme. Seksjonseierne plikter 3 medvirke til at avlesning kan skje, slik at
korrekt fordeling og avregning kan gjennomfgres uten hindring.

Dersom seksjonseierne som bergres samtykker, kan det i vedtektene fastsettes en annen
fordeling enn den som fglger av fgrste avsnitt.

Unntatt fra fordeling etter sameiebrgk er kostnader til etablering, drift og vedlikehold av
utvendig gatevarme. Anlegget vil ligge i bakken i inngangspartier og i omrader rundt bygget
som benyttes som gangadkomst (trapper og gangveier). Kostnadene til etablering, drift og
vedlikehold av gatevarmeanlegget skal dekkes med 90 % av nzeringsseksjonene og 10 % av
boligseksjonene. Fordelingen mellom boligseksjonene skjer forholdsmessig etter sameiebrgk.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Styret kan innga kollektiv avtale for bredband og kabel-TV pa vegne av sameiet.

Nzeringsseksjonene vil kun ha tilgang til én av sameiets elleve heiser som ligger pa fellesareal.
Neeringsseksjonene skal bzere kostnader til drift og vedlikehold og utskiftning av sin andel
(eierbrgk) av denne heisen. Resterende kostnader til drift og vedlikehold for heiser skal
dekkes av boligdelen, og fordeles forholdsmessig mellom boligene i henhold til eierbrgk.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Manedlige kostnader ved garasjeanlegget betales ved oppstart av sameiet med kr 100,- pr
parkeringsplass pr maned som faktureres og betales sammen med de gvrige
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felleskostnadene for boligene. For naeringsdelen betales kostnader for garasjeanlegget med
kr 150,- pr parkeringsplass pr maned. Manedlig innbetaling per plass kan endres for &
tilpasses de reelle kostnadene.

Boligseksjonene skal alene dekke kostnader til rengjgring og vedlikehold av sine
trappeoppganger. Neeringsseksjonene vil ikke ha tilgang til disse. Ansvaret omfatter drift,
vedlikehold og utskiftning av heiser, og strgm til drift av heiser, belysning og oppvarming.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne pa
arsmetet, eller av styret, for a 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 gjgr krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for
sameiernes felles forpliktelser.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrgk.

5. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet. Pantet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjiennomfgrt.
Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert 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 vaert
betalt, kommer inn en begjeering til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomfgres uten ungdig opphold.

Panterett etter denne paragrafen kan gjgres gjeldende av styret og seksjonseiere som har
dekket mer enn sin del.
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6.1.

6.2

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til & 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, badekar og vasker

c) 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) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) tremmer og innvendige vegger pa terrasser/balkonger

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

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

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

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 3 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

Sameiets plikt til 3 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 6.1. Vedlikeholdsplikten omfatter reparasjon og utskifting nar det er
ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter/
tilleggsdeler, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene/tilleggsdeler hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for
den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for &
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6.3

6.4

6.5

vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet punktum.
Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke
skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med fgrste og annet ledd, og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafgre eiendommen skade eller gdeleggelse, kan
en seksjonseier utfgre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve 3 fa sine
ngdvendige utgifter dekket pa samme mate som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 4.
Fgr seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de gvrige seksjonseierne varsles i rimelig
tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger szerlige grunner som gjgr det rimelig 3 unnlate
a varsle.

Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av balkong-
og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan
vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter
forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og
eierseksjonsloven, krever arsmgtets samtykke og ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

Seksjonseiere pa plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom disse er
i henhold til utfgrelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Mgre Royal Gra fasadelekt skr3,
farge gra). Spileveggene kan ikke vaere hgyere enn 180cm eller lengre en 5 meter. Begge
tilstptende seksjonseiere ma vaere enige om det. Eventuelt oppsett av slike spilevegger
bekostes av seksjonseier. Spileveggen ma settes opp etter avtale med styret.

Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 6.1, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere.

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

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fgrer til skade pa bygninger, fellesarealer
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 6.2 fgrste og annet ledd, er
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen.

Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 6.2, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjiennom skader pa bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet
dersom sameiet kan sannsynliggjgre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring
ogsa utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig a forvente at sameiet skulle ha regnet
med hindringen, overvunnet den eller unngatt fglgene av den.
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7.1

7.2

7.3

Fellesregler om forsikringsskader

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring
benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr 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. Alle forsikringsskader skal umiddelbart meldes til styret.

SZARSKILT DELING AV ANSVAR OG KOSTNADER FOR DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV
FELLESAREAL

Gardsrom

Gardsrommet i plan 2 omfatter markterrasser for boligseksjoner og felles uteoppholdsareal
for boligseksjonene. Naeringsseksjonene vil kun benytte gardsrommet for drift og vedlikehold
av sine installasjoner.

Drift og vedlikehold av gardsrommet er boligseksjonenes ansvar alene. Grensen for drifts- og
vedlikeholdsansvaret er angitt pa plantegning som fglger som vedlegg 1 til vedtektene.

Drifts- og vedlikeholdskostnadene fordeles mellom boligseksjonene forholdsmessig etter
sameiebrgk.

Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Torget

Sameiets eiendom grenser i sgr-vest mot eiendommen gnr. 124 bnr. 246, «Torget».

Sameiet har ingen eierandel i Torget, men naeringsseksjonen eier en ideell andel pa 340/397.
Neeringsseksjonen har en tilsvarende andel av ansvaret for drift og vedlikehold, og en
tilsvarende rett til eventuelle inntekter fra eiendommen.

Torget skal ikke bebygges, men kan benyttes til uteservering, varepresentansjon og andre
aktiviteter i regi av naeringsseksjonen. Bruken skal ikke vaere til urimelig ulempe eller
fortrengsel for de andre sameierne i Torget.

Allmennheten har fri tilgang til Torget.

Kulverten

Neeringsseksjonen er eier av eiendommen gnr. 124 bnr. 259. Dette er en anleggseiendom
(volumeiendom) som bestar av en kulvert som gar inn under sameiets eiendom. Sameiet har

en tinglyst bruksrett til kulverten som adkomst til garasjekjelleren

Kostnadene til drift og vedlikehold av kulverten skal dekkes av sameiet og fordeles som en
felleskostnad.
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9.1

9.2

SAMEIETS ANSVAR FOR FELLES INFRASTRUKTUR PA HASLE

Sameiet og naboeiendommene gnr. 124 bnr. 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244 og 245 eier
felles infrastruktur pa Hasle i et realsameie. Eierskapet fglger av en egen Realsameieavtale
datert 12. februar 2015. Sameiet Hasle Linje Bygg 01 er pliktig til 3 delta i realsameiet og
realsameiet kan ikke opplgses.

| felles infrastruktur inngar blant annet kjgre-, gang- og sykkelveier med belysning, parker,
torg, trafostasjoner, ledninger til vann, kloakk og strem, og anlegg for data og
telekommunikasjon. Infrastrukturen regnes som felles sa lenge den benyttes av flere av
eiendommene, og dette gjelder uavhengig av hvilken eiendom den ligger pa.

Sameiet Bygg 01 Vinslottets eierandel i realsameiet er 22,7 %.

Realsameiet skal avholde ordinaert sameiermgte hvert ar innnen utgangen av juni maned.
Sameiets stemmerett utgjgr 22,7 % av stemmene i realsameiet. Sameiets styre utpeker hvem
som skal delta i sameiermgte og stemme pa vegne av sameiet i realsameiets sameiermgte.

Sameiet skal dekke en andel av kostnadene til drift og vedlikehold av felles infrastruktur
tilsvarende sin eierandel pa 22,7 %. Kostnadene fordeles videre mellom sameierne etter
eierbrgk, og betales gjennom felleskostnadene. Sameiet har ikke krav pa noen andel av
eventuell fortjeneste fra felles infrastruktur eller noen andel i eiendommene hvor
infrastrukturen ligger.

Sameiet blir avkrevd sitt bidrag ved kvartalsvise akonto-belgp og en arlig avregning.

MISLIGHOLD

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a 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 8 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.

Er palegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19
gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 fgrste
ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnlgse, skal begjaeringen om
tvangssalg ikke tas til fglge uten behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved
tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfersel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjaering om fravikelse
kan settes frem tidligst samtidig med at det gis palegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Begjeeringen settes frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart
grunnlgse, skal begjeeringen om fravikelse ikke tas til fglge uten behandling ved
allmennprosess.

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

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

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

Ordinzert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes
behandlet.

Ekstraordinzert arsmgte

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

Innkalling til arsmgte

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

Blir det ikke innkalt til arsmgte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere
beslutning pa arsmgte, skal tingretten snarest innkalle til arsmgte nar det kreves av en
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfgreren. Kostnadene dekkes som
felleskostnader.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet 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 arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter 10.2.
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10.5 Saker arsmgtet skal behandle
Arsmegtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

a) styrets arsrapport

b) regnskap for foregaende kalenderar

c) fastsettelse av styret honorar for foregdende kalenderar
d) valg av styremedlemmer

e) valg av revisor nar det er ngdvendig

Arsrapport, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert arsmgte sendes
ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere tilgjengelige i
arsmgtet.

10.6  Saker arsmgtet kan behandle
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmgte etter 10.5 annet ledd, kan
arsmetet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet i samsvar med
10.4 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 darsmgte for 3 avgjgre
forslag som er fremsatt i mgtet.

10.7 Hvem kan delta i arsmgtet, stemmerett
Alle seksjonseierne har rett til a delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.

| arsmgtet stemmes det i utgangspunktet ut fra eierbrgken, men av praktiske grunner er
antall stemmer knyttet opp mot enkeltseksjonene:

e Hver boligseksjon har én stemme, til sammen 223 stemmer. Ektefelle, samboer eller
et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 3 veere til
stede og til 3 uttale seg.

e Nearingsseksjonene har til sammen 136 stemmer, fordelt med 130 stemmer pa
seksjon nr. 224 og 6 stemmer pa seksjon nr. 225.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 3 vaere til stede
pa arsmgtet og til  uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3 vaere til stede med
mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til a ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til a
uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

10.8 Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mgtelederen
behgver ikke a vaere seksjonseier.
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10.9 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et spksmal mot en selv eller ens nzerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)

som er rettet mot en selv eller ens naerstadende.
Forste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10.10 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Saerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.
Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om

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

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som

tilhgrer eller skal tilhgre 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.

10.11 Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk 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 fgrer med seg
gkonomisk 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 arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd ferer 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 gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.
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10.12

10.13

10.14

11.

111

11.2

11.3

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

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av

stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte
seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer

Pa arsmgtet har hver boligseksjon én stemme, til sammen 223 stemmer. Naeringsseksjonene
har til sammen 136 stemmer, fordelt med 130 stemmer pa seksjon nr. 224 og 6 stemmer pa
seksjon nr. 225. Flertallet regnes etter antall stemmer.

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

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres 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 opplysninger om hvor mange som er tilstede, fullmakter, og andre
som er til stede. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bgr det
redegjpres for hvem som har gitt samtykke.

STYRET

Plikt til 3 ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre hvor bade naering og boligseksjonene er representert. Styret skal ha
en leder. Styret skal ha 3 eller 5 medlemmer, og ett eller to varamedlemmer.
Neeringsseksjonene bgr veaere representert med minst ett styremedlem.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal
velges saerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke drsmgtet har bestemt noe annet. Arsmgtet
skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre fgr tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Arsmgtet kan med vanlig flertall
beslutte at et medlem av styret skal fratre.

Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Side 12

Vedtekter Bygg 01 Vinslottet



11.4

11.5

11.6

11.7

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

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 mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, 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. Forretningsfgrer skal ha kopi av styrets protokoll.

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 drsmgtet.

Styret skal sgrge for at sameiets eiendom til enhver tid er forsikret.

Styrets beslutningsmyndighet.

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 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 4 gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter a giennomfgre
beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav seksjonseierne har mot
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket
ferdigstillelse av disse.

Sameiet forpliktes av styreleder og ett styremedlem i fellesskap eller to styremedlemmer i
fellesskap, nar det ligger et gyldig styre- eller arsmgtevedtak bak.

Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker
som nevnt i fgrste ledd fgrste, annet og tredje 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 godtgj@re at tredjepersonen innsa eller
burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville vaere uredelig a paberope
seg avtalen.
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12.

121

12.2

123

13.

131

13.2

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer

Sameiet skal ha forretningsfgrer. Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere
forretningsfgrer og andre funksjonzerer, gi instruks for dem, fastsette deres lgnn eller
godtgjgrelse, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt a avslutte engasjementet.

En ansettelse av en forretningsfgrer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke ma
overstige seks maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmgtet kan arsmegtet
beslutte at en avtale om forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre
tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

Forretningsfgrers oppgaver omfatter ikke regnskapsfgrsel av sameiets kostnader knyttet til
drift og vedlikehold av teknisk infrastruktur eller areal som naeringsseksjonene disponerer.
Slike kostnader regnskapsfgres og betales av naeringsseksjonene, ref. punkt 4.

Forretningsfgrerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til a ta beslutninger etter punkt 11.5. til
forretningsfgreren. Forretningsfgreren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor
rammene av hva som er delegert fra styret.

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

Forretningsf@reren kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til 3 gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Punkt 11.7 fjerde avsnitt gjelder tilsvarende.

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
forretningsfgreren selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk szerinteresse i.

REGNSKAP OG REVISION

Plikt til 3 fgre regnskap

Styret skal s@rge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem

regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinzere arsmgtet.

Styret sgrger for at det blir fgrt regnskap og utarbeidet arsregnskap og arsrapport i samsvar
med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

Plikt til & ha revisor
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.
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14. SZARLIG OM VIRKSOMHETEN I NARINGSSEKSJONEN
I naeringsseksjonen (snr. 225) inngar bade butikker og serveringssteder.

Naeringsseksjonen har rett til 3 drive uteservering pa eget areal og pa fellesarealer anmerket i
vedlegg 2.

Neeringsseksjonen har rett til mottak av varer over sameiets fellesareal. Rettigheten
omfatter, men er ikke begrenset til, levering med lastebil. Varemottak kan skje utenom
butikkenes apningstid, og vil kunne medfgre stgy.

Nzeringsseksjonen har rett til etablering av kjgle- og vifteanlegg med utlgp/innlgp pa
yttervegg til sin seksjon, i kjeller og pa byggets tak ved behov. Driften av slike anlegg vil kunne
medfgre stay.

Naeringsseksjonen har rett til & profilere sin virksomhet med oppfgring av skilt og annet pa
byggets fasade. Skilting skal utfgres i henhold til gjeldende designmanual og retningslinjer

utarbeidet av Oslo kommune.

Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

15. EKSKLUSIV BRUKSRETT TIL FELLESAREAL
Seksjon nr. 224 og 225 skal ha en evigvarende og eksklusiv rett til 8 benytte deler av utendgrs
fellesareal som er anmerket pa plantegning i vedlegg 2 til vedtektene. Arealet skal benyttes

til uteservering.

Rettigheten kan bare endres eller innskrenkes dersom snr. 224 og 225 samtykker til det.

16. ENDRINGER | VEDTEKTENE

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

17. 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.

18. VEDLEGG

1. Plantegning som viser gardsrom, plan 2.
2. Plantegning som viser areal til uteservering.
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Vedtekter Bygg 01 Vinslottet
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SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
gker boligselskapets verdier

Ekstraordinaart arsmgte

Sameiet Bygg O1 Vinslottet
9. april 2026

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy




SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV ARSMOTE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan drsmgtet skal giennomfares.

Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mate.

Dersom drsmgtet ikke gjennomfares som fysisk mgte, ma styret sgrge for
en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til adrsmgte er oppfylt. Systemene mad sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pd en betryggende madte, og det ma
benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.»

FYSISK MOTE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfgrt ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til & delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordineer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Til elere i Sameiet Bygg 01 Vinslottet

INNKALLING TIL
EKSTRAORDINZART ARSMQOTE

Arsmgtet gjennomfares ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 09.04.2026
Tidspunkt: 17:30
Sted: Hasle Linje Gastropub, Vinslottet

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

2. INNMELDTE SAKER

2.1 Stevning mot utbyggersak

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

12 Valg av protokollfgrer og protokollvitne

13 Registrering av antall stemmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

2. INNMELDTE SAKER

6.1 Stevning mot utbyggersak

Forslagsstiller:

Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:

Styret innkaller til ekstraordinaert arsmgte for a la seksjonseierne ta stilling til om
sameiet skal ta ut stevning mot utbygger i saken som gjelder teglveggen mot
Bgkkerveien, det vil si nord-gst-veggen, varmeanlegget og vannlekkasjer.
Teglveggen ble beholdt da bygget ble ombygget fra industribygg til boliger. Det
er senere avdekket forhold som gir grunn til alvorlig bekymring for veggens
tilstand og for hvordan konstruksjonen og arbeidene ble prosjektert og utfgrt.
Dette har veert redegjort for i det ekstraordinaere informasjonsmgtet 20. januar
2026, hvor formalet var a orientere sameierne om status i reklamasjonssakene og
gi anledning til spgrsmal, uten at det skulle stemmes over saken.

Etter informasjonsmgtet har styret fortsatt arbeidet med saken sammen med
engasjert advokat og prosjektleder. Styret har blant annet innhentet ytterligere
tekniske vurderinger av teglveggens tilstand. Pa bakgrunn av de undersgkelsene
og vurderingene som na foreligger, anbefaler advokatene at sameiet gar videre
med saken. Det er samtidig opplyst at det neermer seg en mulig foreldelsesfrist 8.
mai 2026.

Styret har engasjert advokatbistand fra Braekhus Advokatfirma AS og
prosjektleder fra OPAK for & utrede saken naermere og bistd sameiet i den videre
handteringen. Bade advokat og prosjektleder vil vaere til stede i det
ekstraordinaere arsmgtet for & redegjgre for saken, svare pa spgrsmal og
gjennomga risiko, kostnader og mulige veivalg videre. Advokatene har opplyst at
styret etter eierseksjonsloven har kompetanse til a beslutte sgksmal pa vegne av
sameiet, men anbefaler likevel at spgrsmalet forankres i sameiermgtet av hensyn
til god saksbehandling, bred legitimitet og for a sikre at sameierne er informert
om mulig risiko for saksomkostninger.

Formalet med dette ekstraordinaere arsmgtet er derfor a gi seksjonseierne et
oppdatert og forsvarlig beslutningsgrunnlag, og a la arsmgtet ta stilling til om
sameiet skal ga videre med rettslige skritt mot utbygger i denne saken.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Sameiet Bygg 01 Vinslottet gir sin tilslutning til at styret gar videre med rettslige
skritt mot utbygger i saken om teglveggen mot Bgkkerveien, varmeanlegget og

vannlekkasjer, herunder & ta ut stevning pa vegne av sameiet.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

Side5av 6




SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

FULLMAKTSSKIJEMA

ARSM@TE

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke fglges av nyere firmaattest kan bli avvist.

e Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fvll ut skiema med blokkbokstaver og lever til registrering for mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **_eilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd & legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir fglgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
gker boligselskapets verdier

Ekstraordinaart arsmgte

Sameiet Bygg 01 Vinslottet
20. Januar 2026

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy




SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV ARSMOTE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan drsmgatet skal gjennomfares.

Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mate.

Dersom drsmgtet ikke gjennomfares som fysisk mgte, ma styret sgrge for
en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til adrsmgte er oppfylt. Systemene mad sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pd en betryggende madte, og det ma
benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.»

FYSISK MOTE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfgrt ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til & delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordineer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Til elere i Sameiet Bygg 01 Vinslottet

INNKALLING TIL
EKSTRAORDINZART ARSMQOTE

Arsmgtet gjennomfares ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 20.01.2026
Tidspunkt: 17:30
Sted: Hasle Linje Gastropub, Vinslottet

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

2. BAKGRUNN

3. ORIENTERING - REDEGIQRELSE FOR IGANGSETTING AV
SIKRINGSTILTAK AV TEGLVEGG MOT BOKKERVEIEN
(VEGGEN MED INNGANG 6A-6D)

4. ORIENTERING - REDEGJI@RELSE FOR HVA SOM ER GJORT
FOR A KOMME VDERE MED 3 REKLAMASJONSSAKER MOT
UTBYGGER

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

1.2  Valg av protokollfgrer og protokollvitne

1.3 Registrering av antall stemmeberettigede i mgtet

1.4  Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. BAKGRUNN

Som nevnt i nyhetsbrev innkaller vi til ekstraordinaert arsmgte for a
redegjgre for prosessen med oppfglging av ulgste reklamasjonssaker
oppstatt i garantiperioden. Styret har hatt advokatbistand da
underleverandgrer og utbygger ikke har imgtekommet sameiet pa de siste
reklamasjonssakene.

Mgtet er ment som et rent informasjonsmgate, og det ikke er tiltenkt en
avstemmingsprosess. Formalet med mgtet er & orientere om sakene og gi
seksjonseiere anledning til 4 stille spgrsmal.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

3. ORIENTERING - REDEGIQ@RELSE FOR
IGANGSETTING AV SIKRINGSTILTAK AV
TEGLVEGG MOT BOKKERVEIEN (VEGGEN
MED INNGANG 6A-6D)

Styret vil sa snart som mulig igangsette sikring av teglveggen pa
byggets sgrgstlige side. Ved ombygging av Vinslottet fra fabrikk til bolig,
ble denne originalveggen beholdt. Det har dessverre vist seg at veggen
er i darlig forfatning og at det faller fuger og deler av teglstein fra den,
spesielt ved veaerskifter. Styret har fatt gjennomfgrt grundig befaring av
veggen og fatt anbefaling av tiltak. En prosjektleder er engasjert for a
igangsette sikringstiltak og utrede hva som videre ma gjgres av
utbedringer.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

Side5av 7




SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

4. ORIENTERING - REDEGIQORELSE FOR
HVA SOM ER GJORT FOR A KOMME
VIDERE MED 3 REKLAMASJONSSAKER
MOT UTBYGGER

Styret har engasjert advokat hos Braekhus advokater for a hjelpe oss med
jussen innenfor byggentreprise, fglge opp sakene mot underleverandgrer
og utbygger, samle ngdvendige dokumenter fra parter og se vare saker
opp Mot krav og praksis i tilsvarende saker.

Styret og advokatene har jobbet med de tre sakene over lengre tid og det
vil i arsmgtet bli redegjort for dette.

1. Teglveggen mot sydgstsiden som vender ut mot Bgkkerveien og murens
forfatning.

2. Problemer med varmeanlegget

Det har over tid blitt meldt om problemer fra mange seksjoner over
varmeanlegget. Styret fikk derfor utfgrt en uavhengig kontroll sormmeren
2024 som kom med flere anbefalinger om oppfglging og utbedring som vi
har veert i dialog med utbygger for a fa utfgrt. Anlegget ble renset manuelt
pa forsommeren 2025. Sameiet anskaffet etter dette et nytt automatisk
renseanlegg fra Bravida. Men det er fremdeles problemene med at flere
seksjoner som ikke oppnar tilstrekkelig varme. Styret gnsker 3 ta saken
videre mot utbygger.

3. Vannskader som fglge av lekkasjer fra taket

Vi har hatt flere tilfeller av lekkasjer fra taket, forarsaket av darlig utfgrt
arbeid av utbygger pa membran og sluk. Utbygger har avvist
reklamasjonene og sameiet har mattet baere kostnadene til na, og ev. ogsa
fglgeskader fra vann i seksjonene. Forsikringsselskapet avviser ogsa a
dekke disse skadene. Styret har fatt rad fra byggetekniske spesialister om
at tilsvarende membran-sveiser bgr kontrolleres. Styret gnsker a ta sakene
videre enten med utbygger og/eller forsikringsselskapet.

Kostnader og risiko vil bli redegjort for i det ekstraordinaere arsmgtet.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

FULLMAKTSSKIEMA

ARSMOTE

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke fglges av nyere firmaattest kan bli avvist.

e Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering for mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd & legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir fglgende person fullmakt til a representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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SOLIBO

Forenkler styrets hverdag og
gker boligselskapets verdier

Ordinaert arsmogte

Sameiet Bygg O1 Vinslottet
29. april 2026

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy




SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV ARSMOTE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan drsmgatet skal gjennomfares.

Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mate.

Dersom drsmgtet ikke gjennomfares som fysisk mgte, ma styret sgrge for
en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til adrsmgte er oppfylt. Systemene mad sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pd en betryggende madte, og det ma
benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.»

FYSISK MOTE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfgrt ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til & delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordineer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Til elere i Sameiet Bygg 01 Vinslottet

INNKALLING TIL ORDINZART
ARSMOTE

Arsmgtet gjennomfares ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 29.04.2026
Tidspunkt: Hasle Linje Gastropub
Sted: 17:30

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

2. ARSRAPPORT FOR 2025

3. ARSREGNSKAP FOR 2025
4. GODTGIGRELSE TIL STYRET

5. VALG AV TILLITSVALGTE

6. INNMELDTE SAKER

6.1 Inske om pergula pa takterrasse
6.2 Endring av vedtektenes punkt 1.7
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SOLIBO

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av protokollfgrer og protokollvitne

13 Registrering av antall stemmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2025

Styrets sammensetning

Styreleder Marit Sophie Egge P3 valg: 2027
Styremedlem Henrik Nordli Faksvag  Pa valg: 2027
Styremedlem Geir Olav Hegerroll Pa valg: 2027
Styremedlem Le Van Thanh P3a valg: 2026
Styremedlem Kjell Espen Leirvaag P3 valg: 2026
Varamedlem Aisha Tahir Pa valg: 2026
Valgkomitémedlem: Trude Stokstad Valgt for 1ar i 2025

Valgkomitémedlem: Kristin Hildre Rgrvik  Valgt for 1ar i 2025
Valgkomitémedlem: Preben Schultz Geier Valgt for 1ar i 2025

Kontaktinformasjon
Sameiets hjemmeside: https://home.solibo.no/companies/vinslottet

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret
og praktisk informasjon. Det er ogsa her man tar kontakt med styret.

Forretningsfgrer

Navn: Solibo AS

Revisor

Navn: INSIGNIS AS

Forsikring

Forsikringsselskap: If Skadeforsikring Norsk Avdeling Av Utenlandsk Fo
Polisenummer: SP47477924.1.4.
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i lgpet av perioden gjennomfgrt styremgter ved behov, jobbet med drift
og vedlikehold av sameiets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer i
samarbeid med forretningsfgrer hos Enqgvist (januar-oktober) og Solibo
(november-desember).

Styret i sameiet har fem faste medlemmer og et varamedlem. Et av
styremedlemmene representerer naering, resten er fra boligdelen. | Igpet av 2025
er det gjennomfgrt totalt 14 styremgter og utfgrt saksbehandling pa e-post
mellom mgtene.

Styrets arbeid har bestatt av:

e Oppfelging av portalen for elbil-ladere

e Fulgt opp bomapning ved flytting og mgbelleveranser

e Byttet forretningsfgrer og styreportal/hjemmeside

e Byttet leverandgr for avlesning av vann- og varmeforbruk fra Techem til
EcoGuard og gatt over til manedlig avregning

¢ INNngatt avtale om norgespris pa strgm og fjernvarme

e Byttet vaktmestertjeneste da Keysec har solgt ut sin vaktmestertjeneste til
Akto Eiendom

e Gjennomfgrt anbudskonkurranse og byttet serviceleverandgr for heisene

e Fulgt opp vannlekkasjer

e Fulgt opp reklamasjoner i fellesareal

¢ Fulgt opp sameiets serviceavtaler for ventilasjon, brannventilasjon, heis,
dgrer og laser, vask av fellesareal, garasjevask, vindusvask, brannvarsling,
vaktmestertjenester og gartnertjenester.

e Bortkjgring av hensatt sgppel og andre eiendeler fra beboere og utflyttede
beboere, var og hgst

e Organisert dugnad

Lgpende arbeid som er gjort gjennom hele aret er godkjenning av fakturaer,
utsendelse av styremail/nyhetsbrev, oppdatering av portlister og ngkkelbestilling.

Styret har jobbet mye med oppfalging av ulgste reklamasjonssaker oppstatt i
garantiperioden. Styret har hatt advokatbistand da underleverandgrer og
utbygger ikke har imgtekommet sameiet pa de siste reklamasjonssakene.
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Kommentarer til arsregnskapet
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat.

Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.
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3. ARSREGNSKAP FOR 2025

Arsregnskap 2025

for

Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Orgnr: 923 881 395

Disponible midler

Regnskap 2025 Regnskap 2024

DISPONIBLE MIDLER PR 1.1 4 237 226 3882967
ENDRING | DISPONIBLE MIDLER

Arets resultat -1 994 973 354 258
ARETS ENDRING | DISPONIBLE MIDLER -1994 973 354 258
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 2 242 253 4237 226
SPESIFIKASJON AV DE DISPONIBLE MIDLENE

Omlgpsmidler 3441 098 5579229
Kortsiktig gjeld 1198 845 1342 004
DISPONIBLE MIDLER PR 31.12 2 242 253 4237 226

« Signert 13-04-2026 17:08:37 UTC Oneflow ID 14180081 Side 1/8
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Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Resultatregnskap 2025

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER
Innkrevde felleskostnader 2 9490 824 8286438 9489656 10862051
Annen driftsrelatert inntekt 3 257 570 1239 543 575 000 496 100
SUM DRIFTSINNTEKTER 9 748 394 9525981 10064 656 11358151
DRIFTSKOSTNADER
Personalkostnader 4 62 195 59 220 62 181 62181
Styrehonorar 5 441 096 420 000 441 000 441000
Forsikring 750 425 657 946 750 000 780442
Forretningsfgrsel 6 295 500 286 421 287 400 268 500
Revisjon 16 469 23 000 24 000 25000
Kommunale avgifter 2732638 2413417 2642256 2968516
Energi/fyring 784 844 954 402 900 000 1010000
Kabel-TV/internett 445 760 555 439 534 912 562 960
Kostnad sameie 0 0 0 332783
Vedlikehold 7 4187 136 2412152 2900 000 2498 000
Vaktmestertjenester 368 937 341718 384 000 428 023
Renhold 8 450 867 439 155 475 000 505 000
Andre driftskostnader 9 1268 005 655 634 970 900 1366 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 11 803 871 9218504 10371649 11248 405
DRIFTSRESULTAT -2 055 477 307 477 -306 993 109 746
FINANSINNTEKT/-KOSTNAD
Finansinntekter 62 372 48 724 50 000 50 000
Finanskostnader 1868 1943 0 0
RESULTAT FINANSPOSTER -60 504 -46 781 -50 000 -50 000
Resultat -1994 973 354 258 -256 993 159 746
DISPONERING
Overfort til/fra egenkapital 10 -1994 973 354 258
SUM DISPONERING -1994 973 354 258
2
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Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Balanse 2025

Note Balanse Balanse
2025 2024
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Kundefordringer 48 136 -22969
Forskuddsbetalte kostnader 11 1154 059 64515
Andre kortsiktige fordringer 134 083 287288
Bankinnskudd 2 104 820 5250395
SUM OML@PSMIDLER 3 441 098 5579229
SUM EIENDELER 3 441 098 5579229
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Annen egenkapital 10 2242 253 4237226
SUM EGENKAPITAL 2242 253 4237226
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 1043 237 289152
Skyldig offentlige avgifter 0 587
Annen kortsiktig gjeld 12 316 280 630677
Brenselsregnskap -160 672 421587
SUM KORTSIKTIG GJELD 1198 845 1342004
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3 441 098 5579229
3
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Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER
Sameiets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV BALANSEPOSTER

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er
klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost,
men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

FORDRINGER

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

INNTEKTER
Felleskostnadene inntektsfgres i takt med opptjening.

SKATTETREKK
Ved utbetaling av styrehonorar eller annen Ipnnskjgring vil skattetrekk settes pa separat

skattetrekkskonto i selskapets eie. Innskuddet tilhgrer myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

VARIGE DRIFTSMIDLER
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlets levetid.

v Signert 13-04-2026 17:08:37 UTC Oneflow ID 14180081 Side 4/8
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Sameiet Bygg 01 Vinslottet

NOTE 2 - INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2025
Innkrevde felleskostnader 8699 700
Kabel-TV/Internett 534713
Garasjer 256411
Sum innkrevde felleskostnader 9490 824

NOTE 3 - ANNEN DRIFTSRELATERT INNTEKT

Innbetalinger (stripe) 214745
Utleie parkerings-/garasjeplass 42 450
Annen inntekt 375
Sum annen driftsrelatert inntekt 257 570

NOTE 4 - PERSONALKOSTNADER
Personalkostnader er i sin helhet knyttet til betaling av arbeidsgiveravgift pa styrehonorar, og belgper seg
til kr 62 195.

NOTE 5 - STYREHONORAR
Honoraret til styret gjelder for perioden 2024/2025, og belgper seg til kr 441 096.

NOTE 6 - FORRETNINGSF@RSEL

Forretningsfgrsel fra Solibo 01.10.2025 - 31.12.2025 56 000
Forretningsfgrsel fra Envist 01.01.2025 - 30.09.2025 239500
Sum forretningsfgrsel 295 500

NOTE 7 - VEDLIKEHOLD

Vedlikehold bygninger 993 344
Vedlikehold WS 756 652
Vedlikehold elektro 8850
Vedlikehold lekeplasser/uteomrade 327 455
Drift/vedlikehold heis 516 850
Vedlikehold brannsikring 591892
Vedlikehold parkering/garasje 139 250
Vedlikehold fyringsanlegg 108 640
Serviceavtale VVS 233911
Serviceavtale heis 78814
Vedlikehold felles antenne/kabel-TV 116 190
Vedlikehold teknisk anlegg 311019
Dgrer og porter 4270
Sum vedlikehold 4187 136

NOTE 8 - RENHOLD

Mattleie 51714
Renhold 399 153
Sum renhold 450 867
5
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Sameiet Bygg 01 Vinslottet

NOTE 9 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Skadedyrarbeid/soppkontroll 25595
Programvare/lisenser 12931
Ngkler og laser 310471
Egenandeler forsikring -16 188
Kostnader dugnad 5748
Konsulenthonorar 137617
Prosjektledelse 45594
Juridisk bistand 677 208
Annen fremmed tjeneste 25610
Kontingenter 5000
Styremepter 2027
Generalforsamling/arsmpte 986
@redifferanser -4
Bank- og andre transaksjonskostnader 19 144
Annen kostnad 16 266
Sum andre driftskostnader 1268 005

NOTE 10 - ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 1.1 4237226
Overfort til/fra egenkapital -1994 973
Opptjent egenkapital 31.12 2242253

NOTE 11 - FORSKUDDSBETALTE KOSTNADER

Forskuddsbetalt forsikring 783517
Forskuddsbetalt kabel-TV/internett 51806
Andre forskuddsbetalte kostnader 318736
Sum forskuddsbetalte kostnader 1154 059

NOTE 12 - ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Annen palppt kostnad 252114
Annen kortsiktig gjeld 64 166
Sum annen kortsiktig gjeld 316 280
6
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Deltakere

SOLIBOAS 920 800572 Norge
Pavirker

Thanh Thanh Truong

thanh@solibo.no

SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET 923881395 Norge

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Marit Sophie Egge

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-UN:NO-
9578-5999-4-1742061

Returnert fedselsdato fra Norsk BanklID: 1966-03-30

Marit Sophie Egge

Styreleder
maritsophie@sameietvinslottet.no

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Geir Olav Hegerroll

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-UN:NO-
9578-5999-4-1053260

Returnert fedselsdato fra Norsk BankiD: 1965-04-07

Geir Olav Hegerroll
Styremedlem

goh@npro.no

Signert med Norsk BankID

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Henrik Nordli Faksvag
Returnert personnummer fra Norsk BankiD: NO_BankID-UN:NO-
9578-5999-4-2062728

Returnert fedselsdato fra Norsk BankID: 1987-05-31

Henrik Nordli Faksvag
Styremedlem

henrik.nf@gmail.com

Signert med Norsk BankID

v Signert 13-04-2026 17:08:37 UTC

Leveransekanal: E-post

06-04-2026 08:13:33 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.0.197.16

13-04-2026 10:29:25 UTC

Dato

kanal: E-post
188.95.247.172

31-03-2026 11:30:44 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 181.237.174.255

13-04-2026 17:08:37 UTC
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Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankID: Kjell Espen Leirvaag

Returnert personnummer fra Norsk BankIiD: NO_BankID-UN:NO-
9578-5998-4-933997

Returnert fedselsdato fra Norsk BankID: 1965-01-28

Kjell Espen Leirvaag
Styremedlem

kjellele@gmail.com

Signert med Norsk BankID

Dato

L
IP-adr

ekanal: E-post
217.170.130.38

ans

10-04-2026 15:15:25 UTC

Undertegner

Returnert navn fra Norsk BankiD: Thanh Van Le

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-UN:NO-
9578-5998-4-851621

Returnert fedselsdato fra Norsk BankID: 1981-12-22

Thanh Van le

Styremedlem

vanthanh_lee@hotmail.com

v Signert 13-04-2026 17:08:37 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 37.191.171.192
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INSIGNIS

Til drsmgtet i Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Bygg 01 Vinslottet sitt arsregnskap som viser et underskudd pa

kr 1994 973. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2025 og resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e girarsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

INSIGNIS AS
Adresse: Sandakerveien 138, 0484 Oslo
Org.nr. 917 835 810 MVA, Foretaksregisteret www.insignis.no
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INSIGNIS

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og @ avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

Oslo, 17. april 2026

Stein Hakor! Vatle
statsautorisert revisor

Side 2 av2
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Forslag til vedtak:
Arsreg nskapet godkjennes og arets resultat overfgres til egenkapitalen.

4. GODTGI@RELSE TIL STYRET

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfgrt styreperiode pa kr. 441
000,-. Styret vedtar intern fordeling.

S. VALG AV TILLITTSVALGTE

5.1 Valg av 2 styremedlemmer
Kjell Espen Leirvaag stiller til valg som styremedlem for 2 ar
Thanh Van le stiller til valg som styremedlem for 2 ar

5.2 Valg av 1 varamedlemmer
P3a forhand har ingen kandidater meldt seg.

5.3 Valg av valgkomité
P3a forhand har ingen kandidater meldt seg.
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6. INNMELDTE SAKER

6.1 Onske om pergula pa takterrasse

Flertallskrav: Minst to tredjedeler av de avgitte stemmene
Forslagsstiller:

Morten Karlsen

Forslagsstillers saksfremstilling:

Vi gnsker a sette opp pergola pa var takterrasse med stgrrelse 3x4m. Vi
gnsker a sgke om oppfgring av permanent pergola med stgrrelse 3x4m. Vi
gnsker pergola satt opp iht. sameiet og byggets vedtekter. Pergola er
gnsket for & ha et uterom som er skjermet for vind og regn. Plassering vil
ikke veere til hinder for naboer. Det vil bli benyttet profesjonell
byggesaksbehandling slik at prosessen vil behandles raskt og riktig hos
PBE. Er klar over at det pr.dd. pagar flere pergola saker av andre sameiere i
Vinslottet med PBE.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Arsmgtet godkjenner oppfaring av pergola 3x4m pa takterrasse tilhgrende
seksjon 29, HO402 under fglgende forutsetninger:

- Oppfgringen godkjennes av offentlige bygningsmyndigheter.

- Seksjonseier er ansvarlig for fremtidig vedlikehold av pergola og
eventuelle fglgesskader, som pergolaen pafgrer bygningskroppen.

- Tiltaket skal utfgres i trad med sameiets vedtekter.

Styrets vurdering:

Det er punkt 6.3 0g 10.10 i vedtektene som regulerer dette:

6.3 Byghingsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av utvendig solskjerming,
endring av balkong og fasadekledning, endring av utvendige farger eller
lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid
utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun skje etter forutgaende
godkjenning av styret. Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen
som etter vedtektenes punkt 10.10 og eierseksjonsloven, krever arsmgtets
samtykke og ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt.
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Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til
igangsettelse. Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene ma
godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

Seksjonseiere pa plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine
terrasser dersom disse er i henhold til utfgrelse som eksisterende
ventilasjonsbygg (Mgre Royal Gra fasadelekt skrd, farge grd). Spileveggene
kan ikke veere hgyere enn 180cm eller lengre en 5 meter. Begge tilstgtende
seksjonseiere ma vaere enige om det. Eventuelt oppsett av slike
spilevegger bekostes av seksjonseier. Spileveggen ma settes opp etter
avtale med styret.

10.10 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Szerlige
begrensninger i arsmgtets myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene
hvis ikke andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene
kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmgtet for a ta beslutning om

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

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av
eksisterende bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet
som tilhgrer eller skal tilhgre 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.

Styrets innstilling:

Styret godkjenner oppsett av pergola under forutsetning at den er i
henhold til spesifikasjonene «pergolaer til sort aluminium fra luxaflex uten
fastmonterte vegger el.» og dersom arsmgtet og offentlig myndighet
godkjenner.
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6.2 Endring av vedtektenes punkt 11.7

Flertallskrav: Minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, jf.
eierseksjonsloven § 27 og vedtektene punkt 16.

Forslagsstiller:

Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:

Styret har gjennomgatt sameiets vedtekter og avdekket at punkt 11.7 ikke
samsvarer fullt ut med eierseksjonsloven § 60.

| vedtektene star det at styreleder kan saksgke og saksgkes med bindende
virkning for alle seksjonseierne i saker som nevnt i fgrste ledd fgrste og
annet punktum. Etter eierseksjonsloven § 60 gjelder dette fgrste, annet og
tredje punktum.

Lovens tredje punktum gjelder styrets adgang til & gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbygger nar kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

Eierseksjonsloven er ufravikelig med mindre loven selv apner for noe
annet. Vedtektene kan derfor ikke innskrenke styrets lovbestemte
kompetanse pa dette punktet.

Den manglende henvisningen til «tredje punktum» bgr derfor rettes, slik at
vedtektene bringes i samsvar med loven.

Dagens tekst:

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

Foreslatt ny tekst:

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

Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Arsmgtet vedtar & endre vedtektene punkt 1.7 tredje ledd slik at
bestemmelsen lyder:

«Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle
seksjonseierne i saker som nevnt i fgrste ledd fgrste, annet og tredje
punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert styremedlem saksgkes
med samme virkning.»
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Forenkier styrets hverdag og
woker boligselskapets verdier

FULLMAKTSSKIJEMA
ARSMQTE

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke fglges av nyere firmaattest kan bli avvist.

¢ Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fvll ut skiema med blokkbokstaver og lever til registrering for mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd & legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir fglgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato
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PROTOKOLL FRA EKSTRAORDINZERT ARSM@TE |
SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET

Mgtedato: torsdag, 9. april 2026
Mgtetidspunkt: Klokken 17:30
Mgtested: Hasle Linje Gastropub, Vinslottet

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Marit Sophie Egge foreslatt.

Vedtak: Godkjent
1.2. Valg av protokollfgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Henrik Faksvag foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Mayn Ektvedt Kjzer foreslatt.

Vedtak: Godkjent

1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
166 seksjonseiere
4 fullmakter
Totalt 1770 stemmer
Stemmekorps: Trude Tangen Volla og Frode Eggereide

Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt @ godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfgrt.

Vedtak: Godkjent

2. Innmeldte saker

2.1 Stevning mot utbyggersak

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.



Forslagsstillers forslag til vedtak:

Sameiet Bygg 01 Vinslottet gir sin tilslutning til at styret gar videre med rettslige
skritt mot utbygger i saken om teglveggen mot Bgkkerveien, varmeanlegget og
vannlekkasjer, herunder a ta ut stevning pa vegne av sameiet.

Vedtak:
Godkjent/Vedtatt med 170 stemmer for og O stemmer mot. O blanke stemmer.

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:
Mgteleder: Protokollvitne:

Marit Sophie Egge Mayn Ektvedt Kjzer



PROTOKOLL FRA EKSTRAORDIN/ZERT ARSM@TE |
SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET

Mgtedato: tirsdag, 20. januar 2026
Mgtetidspunkt: Klokken 17:30
Mgtested: Hasle Linje Gastropub, Vinslottet

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Marit Sophie Egge foreslatt.

Vedtak: Godkjent
1.2. Valg av protokollfgrer og protokollvitne

Som protokollfgrer ble Henrik Faksvag foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Torres Omar A Perez foreslatt.

Vedtak: Godkjent

1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
169 seksjonseiere
1 fullmakter
Totalt 170 stemmer

Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt &8 godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfart.

Vedtak: Godkjent

2. BAKGRUNN

Styrets bakgrunn for det ekstraordinaere arsmgtet ble gjennomgatt og tatt til
orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.




3. ORIENTERING - REDEGIQRELSE FOR IGANGSETTING AV
SIKRINGSTILTAK AV TEGLVEGG MOT BOKKERVEIEN
(VEGGEN MED INNGANG 6A-6D)

Redegjgrelsen ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

4. ORIENTERING - REDEGJI@RELSE FOR HVA SOM ER GJORT
FOR A KOMME VDERE MED 3 REKLAMASJONSSAKER MOT
UTBYGGER

Redegjgrelsen ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:
Mogteleder: Protokollvitne:

Marit Sophie Egge Torres Omar A Perez



PROTOKOLL FRA ORDINZART ARSM@TE |
SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET

Mgtedato: onsdag, 29. april 2026
Mgtetidspunkt: Klokken 17:30
Mgtested: Hasle Linje Gastropub

1. Konstituering

1.1. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Thanh Thanh Truong (forretningsfgrer) foreslatt.

Vedtak: Godkjent

1.2. Valg av protokollfgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Henrik Faksvag foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Atle Borgchstein foreslatt.

Vedtak: Godkjent

1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer
26 boligseksjonseiere
1 fullmakt
Geir Olav Hegerroll mgtte pa vegne av neeringsseksjonene, som til
sammen har 136 stemmer.
Totalt 163 stemmer var representert pa arsmgtet.

Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet
Det ble foreslatt @ godkjenne maten mgtet var innkalt pa og gjennomfgrt.

Vedtak: Godkjent

2. Arsra pport for 2025

Styrets arsrapport for ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.
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3. Arsregnskap for 2025

Arsregnskapet ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfgres
til egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

4. Godtgjgrelse til styret

Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 441 000 for den gjennomfgrte
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

5. Valg av tillitsvalgte

5.1. Valg av to styremedlemmer
Kjell Espen Leirvaag ble valgt som styremedlem for to ar enstemmig.
Thanh Van Le ble valgt som styremedlem for to ar enstemmig.

5.2. Valg av ett varamedlemmer
Frank Engebak Magnussen ble valgt som varamedlem for to ar
enstemmig.

5.3. Valg av valgkomité

Kristin Hildre Rgrvik , Trude Stokstad og Trude Hansen ble valgt som
valgkomité for to ar.

Etter valget har styret falgende sammensetting:

Pa
Styreleder Marit Sophie Egge valg:
2027
Pa
Styremedlem: Henrik Nordli Faksvag valg:
2027
Pa
Styremedlem: Geir Olav Hegerroll valg:
2027
Pa
Styremedlem: Kjell Espen Leirvaag valg:
2028
Pa
Styremedlem: Thanh Van le valg:
2028
Pa
valg:
2028

Frank Engebak

Varamedlem:
Magnussen
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Vedtak: Godkjent

6. Innmeldte saker

6.1 Onske om pergula pa takterrasse

Forslagstiller:
Morten Karlsen

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Arsmgtet godkjenner oppfgring av pergola 3x4m pa takterrasse tilhgrende
seksjon 29, HO402 under fglgende forutsetninger:

- Oppferingen godkjennes av offentlige bygningsmyndigheter.

- Seksjonseier er ansvarlig for fremtidig vedlikehold av pergola og eventuelle
folgesskader, som pergolaen pafgrer bygningskroppen.

- Tiltaket skal utfgres i trad med sameiets vedtekter.

Styrets vurdering:
Se innkallingen til mgtet.

Styrets innstilling og forslag til vedtak:

Styret godkjenner oppsett av pergola under forutsetning at den er i henhold til
spesifikasjonene «pergolaer til sort aluminium fra luxaflex uten fastmonterte
vegger el.» og dersom arsmgtet og offentlig myndighet godkjenner.

Vedtak:
Enstemmig vedtatt. Neering avsto fra & stemme.

6.2 Endring av vedtektenes punkt 11.7

Forslagstiller:
Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkallingen til mgtet.

Forslagsstillers forslag til vedtak:

Arsmgtet vedtar & endre vedtektene punkt 11.7 tredje ledd slik at bestemmelsen
lyder: «Styrelederen kan saksgke og saksgkes med bindende virkning for alle
seksjonseierne i saker som nevnt i fgrste ledd fgrste, annet og tredje punktum. Er
det ikke valgt styreleder, kan ethvert styremedlem saksgkes med samme
virkning.»

Vedtak:
Enstemmig vedtatt.
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Protokollen signeres elektronisk av undertegnede:
Mgteleder: Protokollvitne:

Thanh Thanh Truong Atle Borgchstein
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Deltakere

SOLIBO AS 920 800572 Norge

Signert med Norsk BankID 30-04-2026 11:23:51 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Thanh Thanh Truong
Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-UN:NO-
9578-5999-4-4229172

Returnert fodselsdato fra Norsk BankID: 2001-02-08

Thanh Thanh Truong

thanh@solibo.no
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 195.0.134.238

ATLE BOR@CHSTEIN Norge

Signert med Norsk BankID 30-04-2026 11:31:27 UTC

Undertegner Dato

Returnert navn fra Norsk BankID: Atle Borechstein

Returnert personnummer fra Norsk BankID: NO_BankID-UN:NO-
9578-5999-4-883180

Returnert fodselsdato fra Norsk BankID: 1973-10-02

Atle Borgchstein

atle@sIm-revisjon.no
Leveransekanal: E-post
IP-adresse: 212.33.131.78
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Plan- og bygningsetaten Oslo

KRISTIN JARMUND ARKITEKTER AS
Postboks 1693 Vika

0120 0SLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 16.11.2020
201604482 - 189 Kaja Lange Aubert
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: BOKKERVEIEN 4 - 12 Eiendom: 124/235/0/0
Tiltakshaver: HASLE LINJE BYGG 01 AS Soker: KRISTIN JARMUND ARKITEKTER AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Bokkerveien 4 - 12

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om ferdigattest for Ombygging av
tidligere Vinmonopolets sentralanlegg - Bruksendring av HO1 til kjopesenter og ovrige
plan til bolig - Riving av byggets midtkors og etablering av gardsrom, samt pabygg,
mottatt 30.10.2020.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201604482

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Situasjonsplan F-3 20.02.201730/24
Plan U1 A-20-U1l 20.02.201730/27
Plan U2 A-20-U2 20.02.201730/28
Plan tak A-20-07 20.02.201730/35
Snitt gardsrom K11_L_S_7_05 |17.02.2017 30/39
Revidert Plan U1 etasje A-20-U1l 25.01.2018 66/6
Oversiktsplan 02 A-20-02 12.02.201872/7
Oversiktsplan tak A-20-700 12.02.201872/10
Snitt A-A A-41-01 12.02.201872/11
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 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



Saksnr: 201604482-189

Snitt B-B og C-C

Oppriss indre fasade nordvest og sgrast A-40-03
Oppriss indre fasade sgrvest og nordgst A-40-04

Utomhusplan - Oversiktsplan
Gardsromsplan

Oversiktsplan 3 etasje
Oversiktsplan 4 etasje
Oversiktsplan 5 etasje
Oversiktsplan 6 etasje

Plan og snitt remning

Fasade sydvest - uteservering
Revidert Fasader sgrgst og nordvest
Revidert Fasader sgrvest ognordgst
Plan 1 med utemgblering

Skjema V symbol

Plan 01

Oversiktsplan

Plan 04 - del 6

Plan 05 - del 6

Utsnitt fasade nordvest
Oversiktsplan 4

Oversiktsplan 5

Andre forhold

A-41-02 12.02.201872/12
13.02.201872/15
13.02.201872/16
L-700-10-0100-01 22.03.2019 99/9

L-700-10-0100-02 22.03.201999/10

A-20-300 10.05.2019/100/3
A-20-400 10.05.2019100/4
A-20-500 10.05.2019/100/5
A-20-600 10.05.2019100/6

100/7
A-22-121 28.06.2019128/5
A-40-01 27.06.2019129/3
A-40-02 27.06.2019/129/4
A-22-120 02.09.2019135/2

137/4
A-20-100 17.10.2019/145/2
A-20-400 05.07.2018158/4
A-21-406 15.11.2019158/5
A-21-506 15.11.2019/158/6
A-40-015 15.11.2019/158/7

181/5

181/6

Palegget om ferdigstillelse av 28.04.2017 er med dette oppfylt.

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfall ble behandlet 18.11.2019. Den nye sluttrapporten for avfall endrer ikke

denne vurderingen.

Viser til tiltaksplanen for forurenset grunn som er godkjent av oss med vedtak datert

27.07.2017. Sluttrapport for forurenset grunn ma sendes inn.

Klagefristen er tre uker

Side 2 av 3

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for 8 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/



Saksnr: 201604482-189 Side 3av3
Vennlig hilsen

Kaja Lange Aubert - saksbehandler
Ase Munthe Sandvik - enhetsleder
avdeling for omrédeutvikling
omradeutvikling byggesak

Kopi til:
HASLE LINJE BYGG 01 AS, Postboks 485, 1373 ASKER



Bokkerveien 12 B Malestokk 1: 1000 (A4) Dato: 27.08.2026




Oversiktskar

Adr.: Bakkerveien 12 B

Gnrbnr: 124/235
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 27.08.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

regulering i vertikalniva 2 og 3

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 162242/ 86538746 Deres ref.:

Adresse: Bokkerveien 12

Kommentar:

Gnr/Bnr: 124/235

Se tegnforklaring pa eget ark
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som haydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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© RegmeerSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
QW OS[O bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
. . . . . L . . reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 27.08.2026 - Kartu_tsnl_ttet g_jelde_r Yerhkalmva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
T regulering i vertikalniva 1 og 3 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Bruker: FME — Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17
Malestokk 1:1000 — Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark

o — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 162242/ 86538746 Deres ref.:
Haydereferanser Adresse: Bokkerveien 12
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 124/235
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

600400
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 27.08.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

det regulering i vertikalniva 1 og 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-15, KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 3 (dvs. over bakkeniva). I tillegg finnes

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

PlottID/Best.nr: 162242/ 86538746
Adresse: Bokkerveien 12

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 124/235

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

110 - Bolig m.tilh. anlegg - Avkjorsel
150 - Industri m.tilh.anlegg

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1110 - Boligbebyggelse

1160 - Offentlig eller privat tjenesteyting

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1810 - Forretning/kontor

1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2010 - Veg

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2015 - Gang-/sykkelveg

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grgntareal

2021 - Trasé for jernbane

2022 - Trase for sporveg/forstadsbane

2028 - Annen banegrunn - tekniske anlegg
3040 - Friomrade

3050 - Park

I RpBestemmelseOmrade
————— RpBestemmelseGrense
/" RpAngittHensynSone
— + — + — RpAngittHensynGrense
— + —  — RpDetaljeringGrense

. \U \U RpSikringSone
— + =— « — RpSikringGrense
Formalgrense

Forelgpig plan
== === === Plangrense (gammel lov)

== == == Plangrense (ny lov)
——————— RpRegulertHayde

——— —— Grense for bebyggelse

— — — — Byggegrense

————— Bebyggelse som forutsettes fiernet
1 Regulert stoyskjerm
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Oslo

Dato: 27.08.2026

Méalestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 162242/86538746

Deres ref.:

600300 600600

600300 600600
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
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O Fremtidig kollektivknutepunkt
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----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig
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Farled
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- Smabathavn, fremtidig
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Indre by (utviklingsomrader)
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Plan- og bygningsetaten oy
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Dato: 27.08.2026 ;i ik
Kunde:

Laget for:
Saksbehandler: Automatisert produksjon
Var ref (Saksnr): Bestillingsnr.: 86538746
Deres ref:

AREALBEKREFTELSE FOR GNR. 124, BNR. 235.

Vi viser til bestilling av for eiendom gnr. 124, bnr. 235.

GNR. 124 BNR. 235
er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 11.12.2013.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

12372 m2.

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Seksjon Matrikkel

Kristin Tveit

Seksjonsleder

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
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KDP-15

Bestemmelser til KDP for @kernomradet (KDP nr. 15)

Kommunedelplan for @kernomradet, med bestemmelser (§8 1-7), ble egengodkjent ved bystyrets
vedtak av 26.5.2004, sak 241. | fullt format er kommunedelplanens plankart utarbeidet i malestokk
1:5000.

§ 1 Planens rettsvirkning
Planens avgrensing er vist pa kart datert 15.02.2002, revidert 13.06.2003 og 09.02.2004.

Arealbruken innenfor planens begrensning er bindende (jfr. PBL § 20-4). Kommunedelplanen skal
gjelde foran reguleringsplaner vedtatt far 01.12.2001.

Planen inneholder fglgende arealbrukskategorier:

- byggeomrader: bolig, naering (forretning, kontor), allmennyttig formal, neering (kontor, lager,
industri), offentlig / allmennyttig formal

- friomrade

- viktige ledd i kommunikasjonssystemet: offentlig trafikkareal (kjgrevei, bane, annet veiareal), vei i
tunnel, viktige gang-/sykkelforbindelser

§ 2 Grad av utnytting og bestemmelser om rekkefglge

Kommunedelplanen angir gvre rammer for tomteutnyttelse (TU) og byggehgyder. Endelig TU og
byggehgyder skal fastlegges i forbindelse med behandling av reguleringsplan. Bruksareal under
terreng skal ikke medregnes i beregning av TU.

2.0 Rekkefglgebestemmelser

For deler av planomradet knyttes grad av utnytting til falgende rekkefalgekrav:
Rekkefglgebestemmelse om infrastrukturtiltak i gstlig del av planomradet (gjelder omrader med
feltbetegnelser N2 og N3) - falgende krav skal veere oppfyilt:

- Bygging av ny tverrforbindelse mellom Haraldrudveien og Brobekkveien

2.1 Boligomrader (feltbetegnelser B og Bn)

Tillatt utnyttelse skal ligge mellom TU=100 % og TU=150 %. Tillatt mgne-/gesimshgyde er 28 meter
(ca. 8 etasjer). Felter betegnet B skal i hovedsak bygges ut som rene boligomrader. Det kan
innpasses strakstjenlig virksomhet. For felter betegnet Bn tillates i tillegg til boliger ogsa naering
(forretning, kontor) samt allmennyttige formal. Det tillates ikke etablert forretninger for plasskrevende
varegrupper. Dette apner ikke for lokklgsning med boliger over en fortsatt grantgrossistvirksomhet.

2.2 Senteromradet (feltbetegnelser S og Sh)

Tillatt utnyttelse er TU=250 %. Tillatt mgne-/gesimshgyde er 42 meter (ca. 12 etasjer). Byggehgyder
over 42 meter og inntil 70 meter (ca. 12-20 etasjer) kan vurderes gitt at det ogsa fremmes et
alternativt planforslag med byggehgyde inntil 42 meter. Felter betegnet Sb kan bygges ut med
blandet formal bolig/neering. @vrige felter (betegnet S) skal nyttes til neeringsformal (forretning,
kontor) samt allmennyttige formal. Det tillates ikke etablert forretninger for plasskrevende
varegrupper. Dersom det i felt Sb beliggende syd for Alnabanen kan oppnas tilfredsstillende
miljgforhold, kan det bygges boliger i fra 4. etasje og oppover.

2.3 Neeringsomrader (feltbetegnelse N1)

Tillatt utnyttelse er TU=150 %. Tillatt mgne-/gesimshgyde er 30 meter (ca. 8 etg.). Omradene skal
nyttes til naeringsformal (kontor, lager, industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende
varegrupper, men ikke andre vareslag.

2.4 Neeringsomrader (feltbetegnelse N2)
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Dette omradet omfattes av rekkefalgebestemmelse. Far oppfylt rekkefglgebestemmelse er tillatt
utnyttelse TU=100 %. Etter oppfylt rekkefalgebestemmelse er tillatt utnyttelse TU=150 %. Tillatt
mgne-/gesimshgyde er 30 meter (ca. 8 etg.). Omradene skal nyttes til naeringsformal (kontor, lager,
industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende varegrupper, men ikke andre vareslag.

2.5 Neeringsomrader (feltbetegnelse N3)

Dette omradet omfattes av rekkefglgebestemmelse. Far oppfylt rekkefglgebestemmelse er tillatt
utnyttelse TU=100 %. Tillatt mgne-/gesimshgyde er 20 meter (ca. 5 etg.). Etter oppfylt
rekkefglgebestemmelse er tillatt utnyttelse TU=125 %. Omradene skal nyttes til naeringsformal
(kontor, lager, industri). Det tillates etablert forretning for plasskrevende varegrupper, men ikke andre
vareslag.

§ 3 Plankrav

Bygge- og anleggstiltak etter PBL 8§ 81, 86a, 86b og 93 samt fradeling til slike formal ma ikke settes
i gang fer de inngdr i godkjent reguleringsplan som er utarbeidet i samsvar med bestemmelser og
retningslinjer i denne kommunedelplanen.

Det kan gjgres unntak fra kravet om utarbeidelse av ny reguleringsplan dersom tiltaket og/eller
fradelingen er innenfor rammene til gjeldende (gammel) reguleringsplan og kommunedelplanen for
@kernomradet.

§ 4 Krav til utforming

4.1 Krav til utforming av bebyggelse

Innenfor byggeomrader for nzering skal det i reguleringsplan sikres at det etableres parkbelte i minst
5 meters bredde langs alle offentlige veier. Unntatt fra dette er senteromradet - seerskilt Ulvenveien -
samt langs Kabelgata, der nye bygninger og anlegg skal gis et bymessig uttrykk med fasader
orientert mot vei/gate.

Nye bygninger og anlegg skal falge anbefalte orienterings- og akseretninger som vist pa plankartet.

Ubebygd areal skal holdes i ryddig og ordentlig stand. Det tillates ikke utendgrs lagring. Der forhold
ved bruk av ubebygd areal kan gjare opphold og ferdsel farlig, kan kommunen péalegge eier &
gjennomfgre ngdvendige sikringstiltak.

Det stilles like strenge krav til estetikk og arkitektur for naeringsbygg som for boligbygg.

4.2 Krav til utforming av veier og gater

Disponering av veibredder innenfor planomradet:

Store Ringvei (delvis i tunnel) skal bygges ut til 6 felt giennomgaende. @stre Aker vei, Ulvensplitten
og Dkernveien sgr for Alnabanen skal ha 4 felt, og Brobekkveien mellom @stre Aker vei og Alf
Bjerckes vei skal bygges ut til tilsvarende. Alle gvrige offentlige veier skal ha 2 gjennomgéaende
kjarefelt.

Alle offentlige veier skal planlegges med tosidig fortau / gangvei. Nedbygd Store Ringvei mellom
Sinsen og Gkern (Dag Hammarskjglds vei) skal anlegges med tosidig gangvei, sykkelfelt og
trebeplantning.

Det skal legges til rette for lokkoverbygging over Store Ringvei ved @kern senter (som vist pa
plankartet).

Nye veianlegg (inkludert tunnelportaler og andre konstruksjoner) skal gis en bytilpasset og
arealeffektiv utforming, der estetiske hensyn skal vektlegges.

Sterre, apne arealer mellom veianleggene (annet veiareal) skal behandles parkmessig.
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8 5 Parkering
Den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo skal legges til grunn.

For boligomradene og sentralomradet skal utendgrsparkering ikke utgjgre mer enn 10 % av
tomtearealet, og for naeringsomradene ikke mer enn 30 % av tomtearealet.

8 6 Stgy- og luftforurensing

Den til enhver tid fastsatte statlige forskrift om grenseverdier for lokal luftforurensing og stay skal
gjelde. Ved fasadeisoleringstiltak skal Folkehelsas normer for inneklima legges til grunn.

For veitrafikkstgy gjelder Miljgverndepartementets rundskriv T-8/79, eller senere vedtatte forskrifter /
retningslinjer som erstatter dette.

§ 7 Omrader med antatt betydelig forurenset grunn

Omrader merket antatt betydelig forurenset grunn skal undersgkes i samrad med
forurensingsmyndighet for behandling av sgknad som krever tillatelse etter PBL 88 81, 86a, 86b og
93 samt fradeling til slike formal.
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Oslo kommune

‘ OS[O 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 1 kommunen.

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

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

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

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

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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84 Bebyggelse og anlegg

4.1  Bolig/forretning/bevertning/kontor felt G

Omradet er regulert til Bolig/forretning/bevertnikgntor.

Maksimum horisontal bygningsdybde innenfor byggegesme er 17 meter eksklusive
utkragede balkonger. Bolighalkonger, baldakineligmende begrenses til & stikke 1,0 meter
utover offentlig trafikkareal og interne byggegrens-ri hgyde over fortau skal veere
minimum 3,2 meter.

Mot Peter Mgllers vei skal enten fasade for nybgligy forstatningsmur ligge i
formalsgrense mot fortau. Ubebygde arealer innefeftene forbeholdes som uteareal for
boligene og kan ikke nyttes av annen virksomhet.

Forretningsareal skal ligge langs Peter Mgllers vei

4.2 Krav til uteareal
Det skal avsettes minimum 25 mteoppholdsareal pr boenhet for felt G. Balkorager
takterrasser kan medregnes i uteoppholdsarealer.

§5  Utnyttelse
Felt G kan bebygges med inntil 16 008 BRA. Areal under terreng skal ikke medregnes.
Maksimalt 600 M BRA totalt tillates for forretning, bevertning &gntor.

Felt SST_5 (stasjonsbygget) kan bebygges med #nBlYA = 100 %.

86 Plassering og hgyder

Tekniske installasjoner tillates ut over de visi@ksimale byggehgyder med inntil 2 meter
over gverste gesims pa maksimum 20 % av takfldtaket kan utnyttes til takterrasser. Det
tillates oppbygg for heis og trappehus inntil 3 enetver byggenes gverste gesimshgyde samt
oppfaring av ngdvendig sikkerhetsgjerde for takigser. Takoppbygg skal integreres i
bebyggelsens helhetlige arkitektoniske utformingr@gerialbruk. Mot Peter Mgllers vei skal
gverste etasje veere tilbaketrukket.

87  Utforming

7.1  Estetikk og materialbruk

Etablering av ny bebyggelse, pabygg eller tilbykal sitformes helhetlig med hensyn til
materialbruk, farger og volumer, og ikke virke skjpende pa omgivelsene. Ved sgknad om
rammetillatelse skal utbygger redegjgre for hvorddiorming av bebyggelsen og hensynet til
fiernvirkningen er ivaretatt.

Fasadene skal ha variert materialbruk. Det ska¢sikariasjon i fasadeutformingen for &
motvirke lange, ensartede fasadelgp.

7.2  Leilighetsfordeling
Minimum 65 % av leilighetene skal veere 3-roms adtenrre. Ettromsleiligheter tillates ikke.
Det skal ikke veere ensidige orienterte leilighetet nord eller nordgst.

88 Terrengtilpasning

Det skal legges vekt pa god terrengtilpasning \adsering av bebyggelse, veier og tekniske
konstruksjoner. Dersom tiltak i planomradet medf@regrep som etterlater seg skjaeringer
og/eller fyllinger skal disse settes i stand dilsés/beplantes/dekkes.



§9 Krav om tilrettelegging for vannbaren varme
Byggverk som oppfares innenfor de deler av plandetréom omfattes av konsesjon gitt etter
energiloven kap. 5, skal tilknyttes fjernvarmeagleg

De til enhver tid gjeldende retningslinjer for brak fiernvarme i Oslo skal legges til grunn.
Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternativergikilder dersom det dokumenteres at
bruk av disse energimessig og miljgmessig er bexinejernvarme.

8§10 Avkjarsel
Avkjarsel, SKV_1, skal opparbeides fra Larenveien.

8 11 Parkering

Parkeringen skal i hovedsak ligge i anlegg undeemg, og veere i henhold til den til enhver
tid gjeldende norm for tett by. Minst 5 % av paikgsplassene skal avsettes for
funksjonshemmede.

Parkeringskijeller kan tilrettelegges utenfor byggeger, under felles gardsplass og naermere
enn 4 meter fra nabogrense nar denne er helt tadeng.

8§ 12 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
12.1 Bane med stasjonsbygg

a) Stasjonsbygg, SST 1-SST 3
Arealer under bakken for plattform med adkomstenadvendige tekniske
installasjoner, samt trappehus for gangbro ovealddémen.

b) Stasjons-/terminalbygg, SST_5 og SST_4
Areal for stasjonsbygg med forplass, inngang tihneykering av stasjonen.

c) Annen banegrunn - tekniske anlegg, SABT_5 og SABT_6
Arealene kan benyttes til utganger fra tunnelarééggapper og ventilasjon. Eventuelle
overbygg i forbindelse med ramningstrappene skal lkindre viktige siktlinjer ifht. trafikal
sikkerhet, og avstand til vei/fortauskant skal harénimumsavstand pa 1 meter.

12.2 Forplass til stasjonsomradet SST_4

SST_4 vil vaere en del av forplassen foran hovedinggn til stasjonen. Omradet skall
opparbeides slik at det danner en avgrenset éstafifinksjonell plass. Det skal opparbeides
plasser for sykkelparkering, jf. 8 13.

12.3 Gangvei, SG_10g SG_2

Dette arealet omfatter den vestre inngangen sj@t@n, inkludert inngang til ramper og
trapper koblet til SST_1 - SST_3. Pa den sarliderdtilates det satt opp trappehus i
tilknytning til gangbro over Alnabanen. Det kanegdes installasjoner for a sikre innslipp av
dagslys til ramper under bakken. Sykkelparkering &alegges, jf. § 13. Omradene skal
opparbeides slik at det fremkommer at de er delgyaagveien.

12.4 Gatetun, SGT
Gatetunet skal opparbeides slik at det fremkommmdeter en del av gangveien.
Trafikksikkerhet skal vektlegges.



12.5 Kjgreveg, SKV_1
Skal veere felles for gnr./bnr. 124/119, 124/27 exese utskilte parseller av disse.

8§ 13 Utomhusplan

13.1 Generelt

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal deidgeelitomhusplan. Planen skal vise
eksisterende og fremtidig terreng, adkomst frardfig vei, samferdselsanlegget,
sykkelparkering (antall og lokalisering) beplantnivg vegetasjon. Avgrensing mot
tilstatende gater/fortau skal inngd. Utomhusplasieai vises i malestokk 1:200. Godkjent
utomhusplan skal foreligge far igangsettingstilksgeayis.

13.2 Spesielt for felt G
Planen skal vise arealer for opphold og lek og sipdrkering, boder og renovasjon.

13.3 Spesielt for stasjonsinngangene (felt SG_T, S®g SST_4)

Planen skal vise forholdet mellom inngangen og erigene, sykkelparkering, eventuelt
omrader for informasjon, billettering/valideringéspeporter og/eller tilsvarende utstyr og
mgblering.

13.4  Apning av Hovinbekken

Tilrettelegging for mulig fremtidig bekkeapning skgennomfares. Det skal legges et 800mm
rgr som kan brukes til uttak av vann fra Hovinbdkktten. Uttaket blir fra VAV-kum 35

med beliggenhet nedstrams eksisterende pakjgrimgerél Ringveien. Raret legges i deler
av omradet som er regulert til midlertidig anleggsade. Videre skal stgttemurer langs
Lerensvingen sa langt mulig prosjekteres og bygtikst senere bekkedpning kan
gjennomfgres langs metrolinja.

8 14 Hensynssone for bevaring av kulturmiljg, H570
Tiltak for & unnga skader pa eksisterende bygrikatjdokumenteres far anlegg av bane forbi
sonen igangsettes, jf. 8 16.

8 15 Hensynssone — sikringssone for anlegg i grunne®QH1

Innenfor sonen som vist pa kart og illustrert ufi@1 datert 01.07.2011 er det ikke tillatt &
gjennomfgre tiltak etter pbl. 2008 § 20-1 elletakl som medfgrer sprenging, peleramming,
spunting, boring i grunnen, tunneldriving, elledemtiltak som kan medfare fare for skade pa
tunnelanlegget.

Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil fgre tilatte eller fare for skade pa tunnelen, kulverter,
portaler eller stasjonsomradet skal medfalge sgknatiltak og godkjennes av
Kollektivtransport AS.

8 16 Andre juridiske flater, linjer og punkt
16.1 Midlertidig anleggsomrade, HBO_1 - HBO_8 misitbtende avkjarsler er vist pa
plankart.

16.2 Omrader kan benyttes til riggplass, lagerdlasmasser, anleggsveg og
anleggsomrade. Senest 1. ar etter avsluttet aoiggjgarer det midlertidige anleggsomradet
med tilhgrende avkjgrsel. Omradene skal ryddestagdsettes og det til enhver tid gjeldende
reguleringsformal for omradet skal gjelde.



16.3 Innenfor HBO_6 sikres minimum 2,0 daa til riggyanlegg plassert etter behov og
avtale med grunneier.

16.4 Innenfor HBO_7 sikres minimum 2,8 daa til rigganlegg plassert etter behov og
avtale med grunneier.

16.5 Sikkerhet ved bruk av midlertidig anleggsatera
Ansvarlig tiltakshaver plikter & sikre de midleitjd anleggsomradene i stgrst mulig grad, ved
inngjerding og annen sikring.

8 17 Anleggsperioden
Det skal i anleggsperioden iverksettes tiltak foedusere stay, vibrasjoner, unnga ulykker og
forurensning, som angitt i punktene a til f.

a) Forurenset grunn
Far igangsetting av tiltak skal det veere gjennotrgarnundersgkelser som avdekker
eventuell forurenset grunn.

b) Massetransport
Plan for massetransport skal forelegges kommunegimyndighet til godkjenning far
oppstart av anlegget.

¢) Driftsvann fra tunneldrift
Lokal overvannshandtering skal legges til grunn wédrming og prosjektering av
rigg og anleggsomrader. Det skal fer igangsettaupgjares for behandling av alt
overvann, herunder valg av lgsninger. Det gjeldeteltunnelvann, takvann,
overflatevann og drensvann. Forurenset vannegldtke fart inn pA kommunens
ledningsnett eller til resipient uten rensing @jiér uten saerskilt avtale med Vann- og
avlgpsetaten.

d) Grunnvannsenking
Eksisterende grunnvannstand skal dokumenteregdagsetting av arbeider pa
anlegget.
Det ma gjennomfgres avbgtende tiltak for & hindrkimg av grunnvannstanden.

e) Trygg passasje
Det skal sikres trygg passasje for myke trafikamesgr Sinsen skole og
Frydenbergveien ungdomskole, samt de omrader diee mgfikanter blir bergrt i
anleggsperioden.

f) Faseplan for byggeperioden, herunder plan for gsteafikk, skal koordineres med
faseplanene for omlegging av veisystemet ved @lérat det ikke oppstar konflikter
mellom anleggene.

g) | planlegging av riggomrader og adkomstveier slltds hensyn til beskyttelse av
verneverdige bygninger herunder spesielt Larenvileog Haslevangen 16. |
anleggsperioden skal det settes inn tiltak foma@ita vesentlig grunnvannssenking og
tilhgrende setninger i grunnen.



h) Far igangsettingstillatelse gis, skal det foreliggesamlet tiltaksplan som viser
lgsninger pa tiltakene nevnt i pkt. a til f.

§ 18 Forholdet mellom ulike vertikalniva
Reguleringsplanen gjelder fglgende ulike vertikadni
- over grunn, felt SG_4 (gangbro)
- pa grunn, felt G samt midlertidige anleggsomrade
- under grunnen, stasjonshallen (feltene SSF_1,TSABg SABT_2 samt hele
SST_ 1)

Niva pa tunneltak vil variere mellom kotehgyde 70104.

Avgrensingen mellom vertikalnivaene under felt @ g@llom tak i tunnel/stasjonshall og
gulv i kjeller under bebyggelsen.

819 Rekkefglgebestemmelser

19.1 Fgr rammetillatelse kan gis for tiltak innéanmmradet skal det foreligge avtaler som
sikrer fremfaring av metrotraseen og avklarer dserfoehold til alle bergrte eiendommer,
inkludert bruk av midlertidige rigg- og anleggsonheé

19.2 Far brukstillatelse gis for bygninger ma aeefigge tinglyst erkleering om oppfaring
og vedlikehold av gjerder eller andre sikkerhdtstisom forhindrer uvedkommende adgang
fra omradet inn pa jernbanen.

19.3 Uteoppholdsarealer skal veere ferdig opparbeftenhold til godkjent utomhusplan
for midlertidig brukstillatelse gis.

19.4 Gangbro over Alnabanen skal veere opparbeasdenidlertidig brukstillatelse for
Laren stasjon gis.

19.5 Far igangsettingstillatelse gis skal faseplageekniske byggeplaner for alle tiltak pa,
under eller over riksvegene inkludert hovedsykkstisynet veere godkjent av Statens
vegvesen.

19.6 Far igangsettingstillatelse for metroanlegpetskal det foreligge en avtale mellom
Kollektivtransportproduksjon AS og Oslo kommune Yang avigpsetaten som sikrer
prosjektering og giennomfgring av ngdvendige tifaksikring av eksisterende vann- og
avlgpsnett og tilrettelegging for fremtidig apniag Hovinbekken i forbindelse med
utbygging av metrolinjen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 14.12.2011 sak 429.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 03.01.2012

Une Brita Skoe, bem.






Viktig informasjon om digital sgknad

Fra 1. juli 2025 ma bade profesjonelle og private sende byggesgknader fra en digital sgknadslgsning, ikke via e-
post.

Se mer informasjon pa Oslo kommunes hjemmesider:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-
byggesoknader/

Informasjon om hgyder i reguleringskart

Hgydegrunnlag

1. Januar 2015 skiftet Plan- og bygningsetaten hgydereferanse fra Oslo lokal hgyde (OLH) til NN2000.

Flere eldre reguleringsplaner har Oslo lokal hgyde (OLH) som hgydereferanse. Nar du skal i gang med et
byggeprosjekt, er det derfor viktig at du sjekker hvilken hgydereferanse som er brukt i reguleringsplanen. Skal
du prosjektere et tiltak i en plan med OLH som hgydereferanse, ma du for saker sendt inn etter 1.1.2015 legge
til 37 cm pa hgyder angitt i reguleringskartet.

Virkninger av planbestemmelser

Det er den faktiske terrengsituasjonen pa vedtakstidspunktet for en reguleringsplan som gjelder. Dersom det er
bestemmelser som omhandler hgyder, ma det vurderes hvorvidt det er ngdvendig @ undersgke naermere den
faktiske situasjonen pa vedtakstidspunktet for planen. Ansvarlig sgker 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
Reguleringskart kan finnes i Planinnsyn.


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/digital-innsending-av-byggesoknader/
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder
for alt naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljomessig baerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delespknad ma du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersgke pa vare
nettsider i kartlgsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremga
med rgd og/eller sort skravur. Rgd skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
ugnskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo.
Dersom det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal
det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten fgr sgknad behandles. Plan- og bygningsetaten
oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig soker til & innhente uttalelse i forkant av at byggesgknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljgetaten ved innsendelse av byggesgknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljoetaten til uttalelse. Dette kan forlenge
saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fgre-var-prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 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
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

Loven er seerlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes seaerskilt i bygge- og delesaken. Dette
gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt fer nml tradte i
kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets
konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive
anleggsveier, riggomrader, deponiomrader, grofter, 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 saerskilt vern. Dette gjelder
artene dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, red 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. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden fgr den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

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 miljpfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjger.

Det skal tas saerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens
utbredelse og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sorterti A-, B- og C-forekomster
og innebaerer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til
forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-
forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas seerskilt hensyn til
forekomsten.


http://www.lovdata.no/
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas seerskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en
byggesak dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
okologiske tilstand. Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for
gjennomfgringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfgringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljgdirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte
arter. Se - www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper,
skal kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under
tema Naturmangfold - www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge
er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre
steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og
restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edellgvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De stgrste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.


http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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S-4597

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HASLEVANGEN 16 — 18 MED FLERE - GNR. 124 BNR. 26 MED
FLERE

8 1.Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer OP2-200714277-1A, datert 09.08.2010 og
revidert 27.06.2011.

§ 2. Arealformal og hensynssoner
Omradet niva 1 reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Gangareal (undergang under jernbane)

Omradet niva 2 reguleres til:

Bebyggelse og anlegg:

- Bolighebyggelse - B, B1

- Kombinert bebyggelse og anlegg - forretning / institusjon (kultur) / forsamlingslokale / kontor /
bevertning -K1, K10

- Kombinert bebyggelse og anlegg - forretning / undervisning / institusjon (kultur) / forsamlingslokale /
annen offentlig eller privat tjenesteyting (treningssenter, helse) / kontor / hotell / bevertning - K2 -K5

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / barnehage / institusjon (kultur) / kontor /industri - K6

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / institusjon (kultur)/ kontor / idrettsanlegg - K7

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / barnehage - K8

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / kontor / industri - K9

- Kombinert bebyggelse og anlegg - bolig / forretning / undervisning / institusjon (kultur) /
forsamlingslokale / annen offentlig eller privat tienesteyting (treningssenter, helse) / kontor / hotell /
bevertning / industri - K11

- Kombinert bebyggelse og anlegg - institusjon (kultur) / bevertning / gvrige kommunaltekniske anlegg
(varmesentral) - K12

- Kombinert bebyggelse og anlegg — forretning /kontor - FK

Bebyggelse og anlegg kombinert med samferdselsanlegg - (Felt K3 over veg) - BS

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Kjagrevegq, fortau, torg, gangveg, gangareal, annen veggrunn - grgntareal
- Trase for jernbane

Grgnnstruktur:
- Park-G1, G2

Hensynssoner:

- Infrastruktur sone - rekkefglgekrav infrastruktur - H430

- Sone med angitte saerlige hensyn — hensyn grgnnstruktur - H540

- Sone med angitte seerlige hensyn - bevaring kulturmiljg - H570 1-2
Midlertidig anleggsomrade

Omradet niva 3 reguleres til:
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:
- Gangareal (gangbro over jernbane og kjgreveg)

§ 3. Bebyggelse og anlegg
3.1 Omrader som inngar som tillegg til tilstatende eiendom, feltene B
Boligregulerte arealer langs Haslevangen gis samme regulering som tilstgtende eiendommer.

3.2 Fellesbestemmelser

Utnyttelse

Parkering p& terreng medregnes i BRA med 18 m? per plass. Bruksareal (BRA) regnes av bebyggelse
bade over og under terreng, med unntak av arealer for parkering av biler og sykler, varemottak, tekniske
rom og boligenes boder med himling (underkant dekke) lavere enn naermere angitt for det enkelte felt.
Glassgarder skal regnes med sitt faktiske areal, uten tillegg for tenkte plan.

Det tillates maks 25.000m? forretning for plasskrevende varer (bilforretninger) for planomradet samlet i Felt
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K1, K2, K3, K4, K5 og FK. BRA inkluderer biloppstillingsplasser, utstillingsarealer, kontor, verksted, lager,
servicearealer og fellesarealer i tilkknytning til forretningsvirksomheten. Tekniske rom og varemottak
medregnes ikke. Av ovenst&ende maks BRA skal 5.000m” BRA i felt FK, K1, K2 og K3 samlet benyttes til
lagerareal under terreng tilknyttet virksomhetene, jf. § 3.3.

Det tillates i tillegg maks 4.000m? BRA forretning for planomradet samlet i Felt K11 (Hovedbygg) og Felt
K1, K2, K4 og K10. For sgknad som inneholder generelle forretninger og plasskrevende varer skal det
ogsa redegjares for forretningsareal i forhold til regulert forretningsareal for hele planomradet. Innenfor
formal industri tillates lett industri og/ eller handverksbedrifter. Det tillates ikke bedrifter som vil veere til
vesentlig ulempe for beboerne i omkringliggende boligomrade, ved stay, andre forurensninger eller trafikk.
Det tillates kun lager i tilknytning til neeringsvirksomhetene.

Plassering og hgyder

Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrense / regulert hgyde og maksimale kotehgyder som vist pa
plankartet. Parkeringskjellere skal plasseres innenfor bestemmelsesgrense. Transparente
sikkerhetsgjerder pa tak i forbindelse med takterrasser regnes ikke med til hgyden. Der hvor det ikke er vist
byggegrenser er den sammenfallende med formalsgrensen. Ngdvendige tekniske rom, trapper og heiser
kan fgres inntil 3 meter over maksimal gesimshgyde. Utvendige trapper, forstgtningsmurer og ramper til
parkeringskjeller kan plasseres utenfor byggegrenser.

Utforming

Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede
arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som heisoppbygg og
ventilasjonsanlegg med mer integreres i den arkitektoniske utformingen. Bebyggelsen skal ha flate tak. Det
skal veere samhgrende material- og volumoppbygging innenfor det enkelte felt. Det tillates ikke ensidig
orienterte leiligheter mot nord og gst. Alle leiligheter skal ha stille side, unntaksvis gul sone mot
Frydenbergveien / Peter Mgllers vei. Det tillates ikke svalganger. Ubebygde areal som ikke benyttes til
kjgreareal og gangareal skal opparbeides parkmessig med vegetasjon, herunder treer. Uterom mellom
boligbygg skal i tillegg opparbeides og tilrettelegges for lek for barn og felles mgteplass for beboerne.
Utendgrs lagring tillates ikke.

Krav til uteoppholdsareal

Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal. Det skal settes av
uteoppholdsareal for boliger pd minimum 20 % av boligenes BRA. | uteoppholdsarealet inngar leke- og
oppholdsarealer, grgntarealer, takterrasser, balkonger og terrasser. Hoveddelen, minst 75 % skal vaere pa
terreng. Barnehagenes uteareal regnes ikke med i uteareal for boligene, men skal veere tilgjengelig for
omradets beboere utenom apningstid.

Leilighetsfordeling

Det tillates ikke boliger under 40 mZ. Maksimum 20 % av leilighetene i det enkelte felt skal ha et bruksareal
p& 40-50 m* BRA, minimum 30 % skal ha et bruksareal pd 50-80m* BRA og minimum 50 % skal ha et
bruksareal p& mer enn 80m?® BRA.

3.3 De enkelte felt

Felt K1/ FK:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt samlet bruksareal skal ikke overstige 16.500 m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5. | felt K1 kan bygges inntil 1.000m? BRA
forretning, pa kote 97,5. Langs kjareveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K2:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 12.800 m”BRA. Det kan etableres maks
2.000m’ BRA forretning, p& kote 97,5.

Forretning for plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5.

Bebyggelsen skal ha varierende hgyder, slik pafert reguleringskart.

Langs kjgreveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K3/ BS:
Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
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dekke) lavere enn kote 92,0. Feltene kan bygges sammen med felt K2 under kjgreveg S4 og med maks tre
floyer over kjgreveg S4. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 23.600 m? BRA. Forretning for plasskrevende
varer tillates plassert med himling under kote 97,5. Felt K3 skal oppdeles slik at det blir minimum tre
markerte sprang i fasaden mot @kernveien.

Felt FK, K1, K2 og K3
I tillegg til ovenstdende maks BRA tillates samlet 5000 m? lagerareal under terreng tilknyttet virksomhetene
i feltene.

Felt K4:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 17.300 m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5. Det tillates overlyskonstruksjon med
hgyde inntil 3 meter over gesimshgyde. Langs kjgreveg S2 skal opparbeides trerekke.

Felt K4 og K5:
Det kan etableres gangbroer mellom feltene.

Felt K5:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 94,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 41.000m? BRA. Forretning for
plasskrevende varer tillates plassert med himling under kote 97,5.

Felt K6:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 10.600m® BRA. Det tillates barnehage i 1.
og 2.etasje.

Felt K7:

Eksisterende industribygg kan beholdes innenfor feltet. Ved eventuell riving skal nybygg oppfares som
boliger. Tillatt bruksareal ved nybygg skal ikke overstige BRA = 10.600 m2. Bruksareal (BRA) regnes ikke
av eksisterende arealer med himling (underkant dekke) lavere enn kote 99.

Bruksareal (BRA) for nybygg regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes
boder med himling (underkant dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt
bygget. Bolighebyggelsen skal oppfgres som frittliggende blokker.

Det tillates det etablert rampe, gangrotunde opp til gangbro.

Felt B1:

Ved riving av eksisterende industribygg, skal park G1 etableres. Bruksareal (BRA) regnes ikke av
eksisterende arealer med himling (underkant dekke) lavere enn kote 99. Bruksareal (BRA) for nybygg
regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes boder med himling (underkant
dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt bygget. Boligbebyggelsen skal
oppfares som frittliggende blokker. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 5.300 m2.

Felt K8:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, tekniske rom og boligenes boder med
himling (underkant dekke) lavere enn 0,5 meter under terrengets gjennomsnittshgyde rundt bygget. Tillatt
bruksareal skal ikke overstige 19.000 m2 BRA.

Bebyggelsen skal oppfares som frittliggende blokker og punkthus. Langs Frydenbergveien/Peter Mgllers
vei skal opparbeides forhage. Det tillates barnehage i 1. og 2.etasje. Far det bygges mer enn 100 boliger i
feltet, skal det etableres en 4-avdelings barnehage i forbindelse med utbygging av dette feltet.

Felt K9:

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 99,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 9.400m” BRA. Langs Frydenbergveien
skal opparbeides forhage.

Felt K10:
Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
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dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 5.700 m” BRA. Det skal vaere
publikumsrettede funksjoner i 1. etasje med henvendelse mot torg.

Felt K11 Hovedbygg (jf.8 9 Hensynssone):

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak, lager og tekniske rom med himling
(underkant dekke) lavere enn kote 99,0. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 34.000 m? BRA. Ved
eventuelle boliger i feltet skal det etableres uteareal pa minst 20 % av boligenes BRA. Uteoppholdsarealet
kan etableres pa tak, i gardsrom og pa balkonger. Dersom det foreligger avtale om studentboligdrift far
rammetillatelse gis, tillates leilighetsfordelingen i § 3.2 fraveket i dette feltet.

Felt K12 Fyrhus (jf. 8§ 9 Hensynssone):

Bruksareal (BRA) regnes ikke av arealer for parkering, varemottak og tekniske rom med himling (underkant
dekke) lavere enn kote 97,5. Tillatt bruksareal skal ikke overstige 550 m* BRA. Fjernvarmesentral og andre
tekniske rom tillates i bygget. Bygningen skal benyttes til kultur og / eller bevertning ndr kommunalteknisk
anlegg er avviklet.

8§ 4. Avkjarsel
Planomradet skal ha avkjersler som vist med piler pa plankartet.

§ 5. Parkering
Parkering for bil og sykkel skal anordnes etter den til en hver tid gjeldende norm for Oslo. For kontor skal
bilparkeringen veere i henhold til laveste del av tett by norm, for gvrige bruksformal midlere del av tett by
norm. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes for bruk av bevegelseshemmede. Det tillates i
planomradet inntil 90 parkeringsplasser pa terreng. Parkeringsplasser i Haslevangen 14 (K9) kommer i

tillegg.

§ 6. Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan i malestokk 1:200 for det enkelte
felt. Planen skal vise oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, gangveier, avkjgrsler og evt. parkering
pa terreng, tilgjengelighet for utrykningskjaretay, samt redegjare for eksisterende og fremtidig terreng og
vegetasjon og ngdvendige stgyreduserende tiltak. Utomhusplanen skal redegjare for avrenning og lokal
handtering av overvann. Utomhusplanen skal vise tilhgrende gangareal, kjgreveg og gangveg med bredde
og utforming. Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utearealene skal veere ferdig
opparbeidet int. godkjent plan far midlertidig brukstillatelse gis for det enkelte felt.

§ 7.Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
7.1 Offentlige samferdselsanlegg
Felt S14 skal veere offentlig. Innen avsatt gangareal skal opparbeides undergang som del av offentlig
gangvei med minimum 3 meter bredde og 3 meter fri hagyde.
Samferdselsanlegg som ikke har feltbetegnelser skal veere offentlige.

7.2 Private samferdselsanlegg

Alle private veger, fortau, torg og gangareal skal veere allment tilgjengelige.

Felt S1 skal veere kjgreveg felles for felt K6, K7, K8 og B1.

Felt S2 skal veere kjgreveg felles for felt K1, K2, K4, K6, K10, K11 og K12. Det tillates inntil 33
bilparkeringsplasser langs veien.

Felt S3 skal veere kjgreveg felles for felt FK, K1, K2, K3, K4 og K5. Det skal etableres gangforbindelse til
gangareal S11.

Felt S4 skal veere kjgreveg felles for felt FK, K1, K2 og K3. Det tillates inntil 35 bilparkeringsplasser. Areal
som ikke benyttes til kjgreareal og parkering skal opparbeides parkmessig.

Felt S5 skal veere torg felles for alle bebyggelsesfeltene i planomradet. P4 torget kan anlegges fontene,
isbane (kunstis) eller tilsvarende. Det tillates etablert areal for uteservering.

Felt S6 langs Alnabanen skal veere gangareal felles for felt K4, K5, K6, K7 og K8. Gangarealet skal
opparbeides med 3meter asfaltert bredde. Annen veggrunn mellom kjgrevei S1 og gangvei skal tilsas og
beplantes med trerekke.

Felt S7 skal veere gangareal felles for felt K7 og G1. Gangarealet skal opparbeides i 3meter bredde. Trasé
gjennom park G1 og traseen rundt eks. Bygg 20, kan justeres i forhold til landskapsplan for parken.

Felt S9 skal veere gangareal felles for K6, K7 og K11.

Felt S10 skal veere gangareal felles for felt K1 og K2.

Felt S11 skal veere gangareal felles for felt K4 og K12. Det tillates mindre areal for uteservering.
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Felt S12 skal veere fortau felles for felt FK, K1, K2 og K3.

Felt S13 skal veere gangareal felles for gnr.124 bnr.118, 25, 26 og gnr.126 bnr.72, 79. | feltet skal
opparbeides gangbro over Alnabanen og kjgreveg.

Felt S15 annen veggrunn langs Haslevangen skal veere privat. | annen veggrunn skal det plantes trerekke /
eksisterende allé opprettholdes og suppleres med nyplanting. Det tillates ikke gjerde mot Haslevangen.
Felt S16 annen veggrunn langs jernbane, skal veere felles for felt K4, K5, K6, K7 og K8. Annen veggrunn
skal tilsds og beplantes. Det skal etableres sikringsgjerde og ev. ngdvendig stayskjerm i feltet.

Grgnnstruktur

8.1 Privat grgnnstruktur

Felt G1 og G2 skal veaere park felles for alle bebyggelsesfeltene i planomradet. Parken skal veere allment
tilgjengelig. Parken skal opparbeides etter landskapsplan, kfr. § 8.2.

Felt G1: Det skal etableres gangforbindelse gjennom parken fra gangareal S7 til torg og fra park G2 til torg.
Det kan anlegges fontene, isbane (kunstis), amfi, areal for store barns lek med for eksempel klatrevegg,
skaterampe, ballbane eller tilsvarende. Det tillates etablert areal for uteservering i sgrgstre del av parken.
Under parken kan eksisterende kjeller per 01.08.2010 opprettholdes sa fremt dette ikke er til hinder for
parkens bruksverdi og trevegetasjon. Felt G2:_Det skal etableres gangforbindelse gjennom parken til
Frydenbergveien. Det kan etableres areal for store barns lek med for eksempel klatrevegg, skaterampe,
ballbane eller tilsvarende.

8.2 Landskapsplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse for Grgnnstruktur — park skal det innsendes landskapsplan i
malestokk 1:200 / 1:500. Planen skal vise gangarealer, anlegg for aktivitet, mgblering, belysning,
beplantning, sn@opplag, forstatningsmurer, trapper m.v. Planen skal ogsa vise gammelt og nytt terreng
samt handtering av overvann. Landskapsplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Park G1
og G2 skal veere ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan fgr det gis midlertidig brukstillatelse for
feltene K7, K8, K11 og Bl jfr. rekkefglgebestemmelser.

Hensynssoner
9.0 Rekkefglgekrav infrastruktur H430
Se rekkefglgebestemmelse § 12.

9.1 Hensyn grgnnstruktur (traer vest i Haslevangen) H540
Eksisterende treer skal bevares. Traerne skal tas seerskilt hensyn til ved anlegg av fortau. Ved starre skade
eller tap skal treet erstattes med nytt lgvtre.

9.2 Bevaring kulturmiljg (hovedbygg og fyrhus) H570_1-2

Eksisterende bygninger som avmerket med hensynssone pa plankartet tillates ikke revet.

Alle sgknadspliktige tiltak skal forelegges Byantikvaren far det fattes vedtak.

Bygningene tillates bare ombygd eller utbedret under forutsetning av at eksterigret beholdes uendret, fares
tilbake til opprinnelig utseende, eller gis en annen utforming tilpasset det bevaringsverdige miljget. Det
opprinnelige eller karakteristiske eksterigruttrykk med hensyn til utforming, materialbruk, farger og utfgrelse
skal bevares.

K11: Hovedbygget tillates innvendig ombygget med endring av de fire eksisterende lysgardene inkl.
tilhgrende innvendige fasader. Det tillates symmetrisk forlengelse av den eksisterende, inntrukne 4.
etasjen. Det tillates for gvrig ikke hgyere gesims / mgnehgyde enn dagens situasjon. Det tillates
takterrasse med transparent rekkverk tilbaketrukket fra fasade. Det tillates glassfelt i 1.etasje i alle fasader.
| fasade nordvest tillates stgrre vindusfelt. For gvrig kan nye lysapninger i fasader tillates forutsatt at dette
ikke svekker byggets verneverdi.

§10. Midlertidig anleggsomrade

Anleggsomradene langs @kernveien tillates midlertidig brukt til anleggsomrade for gjennomfgring av
veianlegget iht. Vedtak om sma reguleringsendringer av 27.01.2010 (S-4314). Nar veianlegget er ferdigstilt
trer permanent regulering pa de aktuelle omradene i kraft.

§11. Miljegfaglige forhold

11.1 Stgy
Miljgverndepartementets retningslinjer for stgy, rundskriv T-1442, eller de til enhver tid gjeldende
retningslinjer for stgy skal legges til grunn for gjennomfgring av planen.
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Dersom retningslinjens grenseverdier overskrides som fglge av trafikkstgy, ma stgyreduserende tiltak
iverksettes. Til grunn for avbgtende tiltak skal det foreligge en stgyfaglig utredning som skal ligge ved
sgknad om rammetillatelse. Stgyreduserende tiltak skal vises pa utomhusplanen og vaere godkjent far det
gis rammetillatelse. Stoytiltakene skal veere ferdigstilt far midlertidig brukstillatelse gis.

11.2 Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
redegjeres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

11.3 Fjernvarme

Byggverk som oppfgres innenfor de omrader i Oslo som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven
kapittel 5 skal tilknyttes fijernvarmeanlegget: De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fijernvarme
i Oslo skal legges til grunn. Tiltakshaver kan anvende likeverdige alternative energikilder dersom det
dokumenteres at bruk av disse energimessig og miljgmessig minst er bedre enn fjernvarme.

8§ 12. Rekkefglgebestemmelser
12.1
Far det gis rammetillatelse for ny bebyggelse innenfor Hensynssone H430 skal T-banetrasé Larensvingen
veere gjennomfart eller sikret gjennomfart teknisk, gjennom avtale. Prosjektering og utbygging i sone H430
skal koordineres med planlegging og utbygging av T-banetraséen, og utbyggingen skal giennomfares slik
at T-banetraséen kan fremfares senere dersom bebyggelsen kommer fagrst. Fgr det gis rammetillatelse for
nybygg i felt K8 og B1 skal det foreligge en avtale som sikrer ngdvendig areal for midlertidig riggomrade
(minimum 2,0daa) til fremfgring av T-banetrasé Lagrensvingen. Fgr det gis rammetillatelse for nybygg i felt
K1, FK, K10, K2 og K3 skal det foreligge en avtale som sikrer ngdvendig areal for midlertidig riggomrade
(minimum 2,8 daa) til fremfgring av T-banetrasé Lgrensvingen.

12.2

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K4 og K5 skal fglgende veere opparbeidet

- @kernveien langs feltet med tilliggende gangvei, samt rundkjgring R7, iht. regulering og byggeplan.
- Gangveg langs feltet ved Alnabanen samt undergang under Alnabanen S-14, iht regulering og

byggeplan.
- Gangareal rundt felt K12 (Fyrhuset) med forbindelse til lavere niva ved kjgrevei.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K1, K2, K3 og FK skal fglgende veere opparbeidet

- @kernveien mellom Hasleveien og rundkjgring R7 med tilliggende gangvei /fortau, samt rundkjgringen
R7, iht. regulering og byggeplan.

- Kjarevei med fortau fra rundkjgring R7, mellom feltene og med snuplass.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K1 og K2 skal i tillegg veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.
- Kjgrevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltene og langs felt K4.

- Annen veggrunn langs feltet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K10 skal falgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.
- Annen veggrunn langs feltet.

- Torg mellom felt K10 og felt K11 (Hovedbygget).

Far det gis midlertidig brukstillatelse i felt K9 skal fglgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan.
- Annen veggrunn langs feltet.

For det gis midlertidig brukstillatelse for hovedombygging / bruksendring i felt K11 (Hovedbygg) skal
falgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Torg mellom felt K11 og felt K10.

- Kjgrevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltet og langs felt K4.
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Far det gis midlertidig brukstillatelse for felt K6 skal falgende veere opparbeidet
- Kjarevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Kjgrevei med gangareal fra Haslevangen til og langs feltet.

- Gangareal mellom feltet og felt K11 Hovedbygget.

For det gis midlertidig brukstillatelse for felt K8 og B1 skal fglgende veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan
- Kjgrevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Grannstruktur — park felt G1.

- Grgnnstruktur — park felt G2.

For det gis midlertidig brukstillatelse for nybygg / hovedombygging / bruksendring i felt K7 skal fglgende
veere opparbeidet

- Haslevangen langs planomradet inkludert hensynssone iht. regulering og byggeplan.

- Fortau i Frydenbergveien / Peter Mgllers vei langs planomradet iht. regulering og byggeplan

- Kjagrevei fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangareal fra Peter Mgllers vei til og langs feltet.

- Gangbro over Alnabanen og gangareal fra bro og gjennom park.

- Gangareal mellom felt K7 og K11.

- Grannstruktur — park felt G1.
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Qﬁ’ Geodataavdelingen

GJELDENDE BETINGELSER VED KJOP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER
Vi gjor oppmerksom pa at ved kjgp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder folgende:

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 innebarer 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 felge 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. Kj@p 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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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(‘\
2\ (. B
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for giennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
e torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

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

bédde for den tette byen og i ytre by
e tilrettelegge for barn og unges behov
¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet
e trygge byrom

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale
rolle i byen, det vil si:

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena
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Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
e gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

e 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 a utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

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

e “Ytre by vest” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

* “Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

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

”Torg og mgteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
tila veere torg og mgteplasser. Torg og mate-
plasser erdeltinni:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

3. ”Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
megtested. 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
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i samsvar med vedtatte planer. Allment til-
gjengelige sidearealer som vist pa plankart
(jamfgr § 1), inngar i gaten.

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

”Omrade for etablering av torg/meteplass
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/mgteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som
iindre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/megteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfgr § 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 fglger
av liste og kart pa side 39 - 43 i planrapport
fra Plan- og bygningsetaten datert desember
2007 (), For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mgteplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.
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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
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mgteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og soke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

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

Stedsidentitet

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

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stay/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meteriindre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

R5.1b Innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass”

Ved planforslag og sgknad om rammetilla-
telse innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m?2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfy!-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pad 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 d avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

* For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller spknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

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

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
boar torg og moteplass ivaretas slik:

e For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pa steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bar ogsd sikres
at torget/mateplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

® For utbygging som omfatter mindre enn

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

* For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mateplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bar bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bgr
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bar beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mgteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mateplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
bar i starst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mgteplasser 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 fdar
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljg
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

For torg/plass i sentre som er regulert til
byggeomrade opprettholdes gjeldende
reguleringsplan, med supplering av disse
bestemmelsene. Torg/plass kan etableres
pa del av arealet. Utforming og materialbe-
handling av torg/plass skal veere 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 veere entydige. Materialbruk og hgyde-
forskjeller kan bidra til tydeligere lesbare
skiller mellom allment tilgjengelige og private
utearealer.

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjgre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

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

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
Stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vanti 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 mate-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som angitti § 5.1. Det skal dokumenteres
hvilke konsekvenser planen/tiltaket har for
plassen, og hvordan plassens funksjon som
mgteplass ivaretas.

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

Innenfor slike omrader skal det ved utbygging
knyttet til byutvikling etableres torg/mgate-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg — plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/mgateplass er vist pa plankartet, skal
dette vaere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrades behov for torg/mgate-
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 mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgteplass skal lokaliseres
pa steder med god utsikt, gode solforhold og
utformes med lett tilgang til offentlig gate-
nett eller gang/sykkelforbindelser. Terreng
brattere enn 1:3 medregnes ikke i arealet.
Kommunen kan kreve at et stgrre areal avset-
tes dersom dette vurderes som ngdvendig i
det aktuelle omradet.
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4. Reguleringsplaner og kommunedelplaner
som tilsidesettes av kommunedelplan for

torg og mgteplasser

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

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

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (5-3349, 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

50305 162

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(S5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og meteplasser.
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Sted: Grefsenplataet
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning
(5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

= :IET“' ]

Q“mré@

B
for forrs in‘?
138/43 (S5-104GA

Sted: Grefsen stadion
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade bolig
5 A (midlertidige reguleringsbe-
G Mgggs":%? 1‘:?:'5’31@‘ it;ergsmglés)er, S-2864, vedtatt

Grunneier: Oslo kommune

Midl.req best,
SrEBsQ .5.86
ohg4

Grefsen stadion

T

2N A

vl N ;
B irads Tat boli

Y352 L 5‘15;:06' ger

\ N, 58 g !

o \oomgs

Bydel Stovner
s Sted: Nedre Fossum gard
= FeltG Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger ° .
$-1401,15.6.67 o Byggeomrade bolig
o oppstlingaasser > seus|  (5-1401, vedtatt 15.06.67)
o Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

Nedre Fossum
1

| Stowrarbarmehaganss
0500 043 Sante’
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Bydel Alna

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

Grunneier: Oslo kommune

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

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand
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Bydel Sgndre Nordstrand
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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrgk
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmllmet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el e *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- ST
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:tiovifelzzet S:[)g:d X X
(HUG) el
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (Gviizeliz S;?;Ed- X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for petlt planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhelligs Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgl%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Unde.r Aol s x) X)
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrl::ngs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni -
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

2. Planen stiller krav til torg og moteplasser
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.
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Eksempel pa ”byomrader” er Ila, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Falgende typer torg og
megteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

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

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjelligiindre og i ytre by. | indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa grgntomradene 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 ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdsel i disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder seerlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg "Temakart naturomrader”.
Nerheten til vann er ogsa viktig for byens
serpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
tilopplevelser.

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

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, ellerirollen av selv a vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mgte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel vaert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfglging av planen.
Inndelingen kan veere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mgteplasser i planen ligger
envurdering av fglgende forhold:

e rolle: steder som har en rolle som mgte-
plass for et ”byomrade” som er stgrre enn
et ”boligstrgk” men mindre enn en bydel

e stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
vare 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 a kunne vare
noe stgrre i ytre enn i indre by. Den ma
korrigeres for vesentlige barrierer

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

e |okalt behovI: 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.)

e gjennomfgrbarhet: de samarbeidende
etatenes vurdering av gjennomfgrbarhet/
samsvar med prosjekter pa gang

e forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke vaere 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 meteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som ”Eksisterende torg/
mgteplass — reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mgteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

Pa side 13 - 17 ervist de torg og mateplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For a sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang
ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og mpteplasser er relevant. Fglgende omrade-
typer er tatt med:

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

e omrader for regulering til "bymessig utvik-
ling” som del av smahusstrategien fra 1997

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

* gvrige stasjonsnaere omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag “Boligutvikling
i stasjonsnaere omrader” datert februar
2006

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

¢ ”institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

¢ enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass skal vaere 1 daa, som ogsaer5 %
av 20 000 m2.

En grov gjennomgang av enkelte aktuelle
utviklingsprosjekter viser at stgrrelsen pa
offentlig tilgjengelige torg og mgteplasser
varierer mye, liksom arealandel avsatt til
formalet. | stgrre prosjekter (over 100 000 m?2
BRA) er det som regel avsatt areal til formalet.
| Lodalen — Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parkiunderkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m?
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.
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Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelderi tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

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

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

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

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

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

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

S

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegadrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
og for alle 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

former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder

til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng- man foretrekker a oppsgke. "Torg og mote-
elig. Ordet allmenn kan forstas som ”for alle”. plasser forstds som
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle- De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og offentlig tilgjenge-

mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

hverandre og mellom ukjente. | mgtet med er tilgjengelige for
Herav fglger planens definisjon: folk man ikke kjenner, ligger det et potensial allmennheten”
”Torg og mgteplasser forstas som offentlig for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
er tilgjengelige for allmennheten”. komme til syne i mgtet med det ukjente.
e
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I mange bymiljoer
opptrer brukere ofte i
“parallelle verdener”.
Man er tilstede sam-

tidig pd samme sted,
men oppholder seg
der uavhengig

av hverandre.

“A city is composed
of different kinds of
men, similar people
cannot bring a city
into existence”
Aristoteles

LL+m

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
innebarer tilstedevaerelsen en tilvenning

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

Ulikhet - en del av byens vesen

I ”Politikken” skriver Aristoteles: “A city is
composed of different kinds of men; similar
people cannot bring a city into existence”.
Dette kan oversettes slik: “En levende by er
sammensatt av ulike typer mennesker; like
mennesker skaper ikke en by”. | dette utsag-
net definerer Aristoteles ulikhet til @ vaere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentralrolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
varelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

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

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

kino, utstillinger og andre kulturtilbud (fra gult til lilla). Byrom, parker, sjg- og elvefronter og andre uterom
som del av byens rekreative arenaer inngdr ikke i analysemodellen. Konsentrasjonen av tilbud gir ogsd et
bilde av intensitet i byliv. Kartet er utarbeidet av PBE, og baserer seg pad foretaksregister og andre GIS-data.

]
e O
o «O
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

I denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser fungerer gjerne bade som mgte-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til d 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 nermiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

it

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og

skeyting om vinteren.

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa naermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til 3 forflytte seg og velge matested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i naermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere svart forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mgteplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

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

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
| det fglgende drgftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.
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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-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
Akunne ta i bruk neeromréadene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
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
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebaerer ogsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger 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 rundti
byen og er selektive i forhold til omgivelsenes
attraktivitet. Kontakt og relasjoner utvikles
gjennom ulike sett av nettverk, og er ikke i
like stor grad knyttet til geografisk naerhet
som tidligere. “Image” knyttes bade til type
aktivitet og sted og gir signaler om gnsket
identitet og tilhgrighet. Hurtige endringer i
valg av arenaer, danner motsats til mer stabil
bruk knyttet til nabolagsarenaer for lek og
opphold.

Stor bredde i typer mgteplasser vil gi rom
for a dekke ulike brukergruppers behov og
et variert og intensivert byliv som kan endre
seg over tid og dekke fremtidige behov.

PLANSTRATEGI

Gjennom utvelgelsen av en overordnet
struktur for torg og mgteplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig byliv og som
dekker flere brukeres behov. I 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.
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Identitet og
tilhorighet

er grunnleggende
faktorer for trivsel.

“libbepark” (snowboard) pd Griinerlgkka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av
byrommet, Amsterdam.

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

o ©
o
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IDENTITET OG TILH@RIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og innga
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bgr i denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhgrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemater, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
i valg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til
rette for sosial omgang i hverdagen.

Identitet kan knytte seg bade til steder og
minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende
elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-
sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom & fremme ny identitet.

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fremmer tilhgrighet til mgteplassene.

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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 31



DEN FLERKULTURELLE BYEN

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

er imidlertid store forskjeller i bydelenes
andel flerkulturelle innbyggere.

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

Rapporten viser blant annet at:

* For de multietniske byomradene er det
sarskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for a sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

e Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

e Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

e Kvinners bruk av uterommene er i stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

e Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

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

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.

Parsellhager er viktige mgteplasser.

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 avdenne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktay-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten *Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.
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Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrader.

BARN OG UNGE

Konkurranse mellom ulike formal

Barn og unge utfolder seg bade gjennom
organisert og uorganisert bruk. Barn og unge
som ikke i like stor grad har organiserte akti-
viteter, eri stgrre grad avhengig av bydelens
gvrige mgteplasstilbud.

Generell fortetting av indre og ytre by tilsier
gkt fokus pa barn og unges leke- og aktivitets-
omrader. Steder av betydning for den uorgani-
serte bruken er gater og plasser, parker, ulike
friarealer, “hundremeterskoger”, gang- og
sykkelveier, skolegarder, barnehager og andre
felles uteanlegg. | stor grad er disse areal-
messig sikret, men uregulerte grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan veere arealer i
fare for gjenbygging.

Rikspolitiske retningslinjer for a styrke barn
og unges interesser i planleggingen sikrer i
stor grad regulerte og uregulerte friarealer
fra a bli gjenbygd. Arealmangel legger press
pa bruken av friomradene og gnsket om a
benytte disse til utbygging for offentlige for-
mal. Tilliggende boligbebyggelse, skoler og
barnehager vil kunne ha behov for tilgang til
disse utearealene. Det er ngdvendig a unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For a unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge hari stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a ta i bruk arealer
som til andre tider kan vare utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar
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fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til & fremme og fa gjennomslag for
sine synspunkter i byutviklingen. | bydelene
er det opprettet egne ungdomsrad som fun-
gerer som hgringsinstans, blant annet i for-
bindelse med behandling av plan- og bygge-
saker. Gruppen har fa ressurser og opplever
a bli tatt hensyn tili begrenset grad. Som
ledd i & kartlegge barn og unges behov, har
Norsk Form startet prosjektet ”Barnetrakk”.

PLANSTRATEGI

Planen sikres planmessig steder av be-
tydning for barn og unge. Bestemmelsene
fastlegger kvalitetskrav som skal sikre
barns og unges behov.

Ved tilrettelegging av mgteplasser skal
det seerskilt tas hensyn til barn og unges
muligheter for fri utfoldelse, lek og aktivi-
tet gjennom prioritering av stgrrelse pa
arealer, lokalisering, egnethet og utfor-
ming. Lokale barnetrakkregistreringer
vil kunne kartlegge hvor barn og unge
ferdes, samt si noe om bruk, interesser
og behov. Lgsninger som fremmer mulig-
heter for samhandling mellom barn, unge
og voksne skal prioriteres.

Gode eksempler vises i verktgykassen,
blant annet pa temporaer bruk som ledd i
a 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 svaert
ulik bruk og tilknytning til naermiljget. For
mange eldre er trygge uterom, butikker og
andre service- og kulturtilbud i naermiljget
avgjerende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 8 komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute oginne, der
andre tilbud finnes, kjgpesentre, kaféer,
forsamlingslokaler, bibliotek, eldresenter o.l.
Dette er steder det i stgrre grad bgr legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og falelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig a kunne kontrol-
lere/mestre mindre byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grontomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i narmiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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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 a iaktta og
vare deltagende er ivaretattinnen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfglelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved a kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa fglelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er 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 a
redusere hindre og gi bedre oversikt.

Godt tilbud pa allment tilgjengelige sitte-
muligheter er sveert viktig. Dette er fanget
opp i planens bestemmelser. En egen
benkestrategi vil kunne vaere en oppfgal-
gingsoppgave.
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o
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De mange lokale
moteplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overvaking
Planen omhandler uterom som skal vare of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

Adkomster til ulike virksomheter gir sirkula-
sjon i uterom og kan gi en mer offentlig
karakter. Motsatt kan boligadkomster og
innsyn til boliger virke privatiserende. Ved

a legge til rette for ulike brukere og variert
aktivitet, reduseres mgteplassens privatise-
rende karakter. Stgrrelse kan vaere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

| bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.
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UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
alle i det offentlige uterom

Kravet til gkt tilgjengelighet for alle brukere
eri ferd med a bli skjerpet. Diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven stiller krav til univer-
sell utforming for alle nyanlegg fra og med
2009.

Universell tilgjengelighet skal fremme deltag-
else i det offentlige uterom for alle og gke
handlingsrommet for brukere som pa ulike
mater har reduserte muligheter til a ta del i
aktivitetene i uterommene. Fysisk tilretteleg-
ging og omtanke ved utforming reduserer
bevegelses- eller orienteringshindre og gker
aksjonsradiusen til den enkelte.

Som oppfalging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pdvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksombhet,
blant annet gjennom media, har fgrt til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strammer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er saerskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

A - _
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for d kunne bidra til ute-
rommenes sosiale kontroll. ”@yne” i gate-
bildet og fra tilliggende bebyggelse, gir

en indirekte justis pa bruken. Tilliggende
virksomheter far et eierskap til omgivelsene
og har en interesse i at ugnsket aktivitet ikke
skjer.

Tydelige lesbare skiller mellom offentlig til-
gjengelige og private arealer, gir klare spille-
regler og styrer sirkulasjon og opphold.

God belysning bidrar til gkt opplevelse av
trygghet. Hoynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for saerskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstreammer for a gke sosial
kontroll, “gyne pa gata” fra bebyggelsen
osv. Dette fanges opp i bestemmelser og
verktgykasse.

| bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).



6.3 Fysiske utfordringer

@KTE AREALKONFLIKTER

En tettere by gir gkt arealkonkurranse
Fortetting og bytransformasjon gker presset
pa utearealene. Den generelle fortettingen
gir gkt utnyttelse av de bebygde arealene
og farer til utbyggingspress pa mange of-
fentlige arealer. Uterommenes stgrrelse,
beliggenhet og grad av offentlig karakter er
under press. Hgy arealutnyttelse kan endre
uterommenes oppholdskvaliteter ved redu-
serte lys- og solforhold. Storskalerte utbyg-
ginger kan ogsa redusere tilgjengeligheten
i byen dersom de ikke gir rom for et nett av
byrom og forbindelser som knytter seg til
den eksisterende byen.
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I hgringsutkast til ”’Kommunedelplan for
byutvikling og bevaring i indre Oslo” sgker
man a styre kvaliteter knyttet til uterom
gjennom bestemmelser som spesifikt retter
seg mot hgydekrav knyttet til streksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i falge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
meotesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i a fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

I Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fijernet ved oppgradering av sentrumsnaere
byrom, som ledd i & gke oppholdsarealene
sentralt i byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.
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Restarealer — potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser vil i tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store utbyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a innga i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for 3 utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer apen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
| ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets naere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.
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Restarealer i by-
Strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnare torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til 3 utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for a heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.
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1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgr vurderes.

Bestemmelse sgker & sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

LLt+m

FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG | YTRE BY

Lokale, apne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale nzersen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Stgrre handelssentre utvikles i naerhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
patilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved a
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjppesentere mgtes folk bdde pd innsiden og

utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendgrs, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

o

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/meateplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
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
vare nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard
pa uterommene. Folk skaper sine egne mgte-
steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet til i hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for
spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper
kan ha svaert ulike behov, kan det vaere ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
megteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en
motsats til spesialisering. Ved generalisering
kan man i imidlertid sta i fare for a forflate
uterommene og bryte ned byens stedegne
karakter og variasjonsrikdom.

Side 40 Kdp for torg og mateplasser.

PLANSTRATEGI

Oslos saregne kvaliteter, karakteris-
tika og egenart ved utvikling av byens
mgteplasser sgkes i planen sikret ved
utvelgelse av overordnet struktur og ved
bestemmelse og retningslinje knyttet til
denne.

| planens verktgykasse skal det gis ek-
sempler pa planprosesser og gjennom-
foring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neerhet til grenne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av moteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjglsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Narhet til grgnt og vann er en del av Oslos
seerpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, bzrekraftige lgsninger.

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 a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til a vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan vaere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til 3 reetablere og skape
sammenhenger og forbindelser mellom
byens grgntarealer. Det skal tas hensyn til
grunnleggende bygkologiske prinsipper ved
utvikling mgteplasser.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse sikrer vurderinger av
muligheten for bruk avvann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes a
innga i selve utformingen. Muligheter for
elve- og bekkeapninger skal vurderes og
er sikret i bestemmelse.

Eksempler pa gode lgsninger er vist i
verktgykassen.
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DRIFTSNIVA

Intensivert bybruk krever gkt driftsniva
Fortetting forebygger kostbar byspredning.
Som fglge av generell byvekst, fortetting og
nye urbane trender er imidlertid bruken av
fellesrommene intensivert. Dette medfgrer
stor slitasje og gker behovet for kontinuerlig
drift, samtidig som driftsmidlene ikke er gkt
i samme grad. @kt fokus pa uterommenes at-
traktivitet tilsier ogsa hgyere driftsstandard,
som betyr gkte driftsmidler, men ogsa diffe-
rensiering av driftsstandarder.

Bydelene har fatt overfgrt ansvar for store
deler av bydelenes uteromsstruktur. Dette har
medfgrt behov for a styrke bydelenes kompe-
tanse knyttet bade til planlegging, forvaltning
og drift av uterommene. Midler til dette kon-
kurrerer med gvrige budsjettposter i bydelen.

Samordning og koordinering av oppgaver
aktgrene imellom kan bade gi en effektivise-
ringsgevinst og fremme et mer enhetlig niva
pa drift og vedlikehold. Dette pavirker trivsel
og fglelsen av trygghet i uterommene, og er
en oppgave som bgr prioriteres.

PLANSTRATEGI

Planbestemmelse stiller krav til bruk av
robuste og varige materialer ved utvikling
av overordnede mgteplasser, som kan bidra
til gkt kvalitet og redusert driftsbehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

Y

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG OG M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i utbyggingssaker gker.

Utstrakt bruk av medvirkning ved planlegging
og utvikling av mgteplasser kan sikre at lokale
behov ivaretas.

Ansvar for utvikling av uterommene forskyves
i mange tilfeller fra offentlig til sivil eller privat
sektor. Til det offentlige rom knytter det seg
store verdier, ogsa for utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mgteplasser vili mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.

t+m

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.



Litteraturliste

By og byliv i endring. Studier av byrom og handlingsrom i Oslo. Jonny Aspen (red), 2005

Pa 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
Endringsprosesser i norske 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 Zoé 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, Ksbenhavn 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 Hausmannsomradet Guro Voss Gabrielsen,
Mina Hauge Nerland 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 Andersbakken, Mari Olea Lie, Universitetet
i Oslo/ Norsk Form 2005

Fellesskap for utvikling, PLA — medvirkning i praksis. Aune, Foss, Skara, Kommuneforlaget 2001

kdt + m Kdp for torg og mateplasser. Side 43



Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni — september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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Velkommen til Sameiet Bygg 01 Vinslottet!

Vinslottet er et fantastisk sted a bo, og vi gnsker deg hjertelig velkommen som ny beboer! For at
innflyttingen i sameiet skal ga knirkefritt, har vi samlet viktig informasjon som vil vaere nyttig. Vi
oppfordrer alle beboere til 8 engasjere seg i sameiets fellesoppgaver.

Husordensregler og vedtekter

For a sikre et godt naboskap og et hyggelig bomiljg, ber vi alle beboere om a sette seginn i og
etterleve husordensregler og vedtekter. Husordensreglene gir deg nyttig informasjon om hva som er
tillat og ikke. Det er viktig at bade husordensregler og vedtekter fglges av alle, bade i husstanden og
de som gis adgang til seksjonen. | tillegg finnes det egne trivselsregler for det indre gardsrommet,
som vi ber deg respektere. Disse er rammet inn og henger ved alle utgangsdgrer til gdrdsrommet.
Hvis du er usikker pa noe, kan du alltid sjekke husordensreglene eller sende en e-post til styret.

Kommunikasjon med styret
All kommunikasjon med styret foregar via e-post styret@sameietvinslottet.no.

Varsomhet ved Innflytting

Vis stor forsiktighet nar du flytter inn for a8 unnga skader pa fellesomrader. Det er forbudt a holde
heiser og ytterdgrer apne med makt, da dette kan fgre til skader som krever service. Ansvarlige
beboere vil bli belastet for eventuelle servicekostnader. Det finnes en bryter for a holde ytterdgren
apen under innflytting. Vennligst pass pa at dgren er under oppsyn nar den er apen og lukkes etterpa.

Avfallshandtering ved Innflytting

Avfall du har i forbindelse med innflytting skal ikke kastes i sameiets avfallssystem for husholdnings-
avfall. Unnga a hensette avfall i oppganger, bodganger, garasjeanlegg eller gardsrom. Haraldrud
gjenbruksstasjon ligger kun fem minutters kjgretur unna, og her kan du kvitte deg med stgrre
mengder avfall.

Avfallsbrgnner

Kun husholdningsavfall skal kastes i sameiets avfallsbrgnner. Alle beboere ma bidra til at det ikke
flyter sgppel rundt brgnnene. Du finner avfallsbrgnner for restavfall og papiravfall pa byggets nord-
og pstside. Pa gstsiden finner du ogsa en beholder for glass og metall. Pappavfall ma deles opp i
mindre deler for 3@ unnga blokkering av beholderen for papiravfall.

Avfallsbeholderne tgmmes hver torsdag. Vi setter pris pa din innsats for a holde sameiet rent og
ryddig! Ta gjerne kontakt med styret hvis du har spgrsmal eller trenger mer informasjon.

Merking av postkasser

Vi har retningslinjer for merking av postkasser. Det er ikke tillatt 3 lime navneskilt utenpa postkasse-
dgren. Det forringer sameiets fellesarealer. Postkassene har et innebygget felt der beboer legge en
lapp med navn og ev. seksjonsnummer, og det er dette som skal benyttes.

Registrering av bilskilt for parkering

Hvis du disponerer en parkeringsplass, er det viktig a registrere bilskiltet ditt pa autopay.io. Dette
sikrer at du ikke blir belastet gebyr for parkering. Du kan registrere flere biler under leieavtalen, men
kun én bil i garasjeanlegget om gangen vil vaere fritatt for avgifter. Trenger du veiledning, kan du
kontakte Onepark. Dersom parkeringsplassen din har elbillader og du trenger bruksanvisning, finner



du den pa beboerportalen.

Internett

Sameiet har fellesavtale for fibernett med Global Connect. Manedspris pa kr 199,- inngar i felles-
kostnadene. Dersom du gnsker TV-abonnement, kan du ta kontakt med Global Connect direkte for a
velge hvilken type abonnement du gnsker.: TIf: 38 99 01 00 /
https://www.globalconnect.no/privat/kundeservice

Beboerportalen

Pa beboerportalen til sameiet finner du nyttig informasjon. Her finner du blant annet sameiets
vedtekter, husordensregler, protokoll fra arsmgter og en digital oppslagstavle. Vi oppfordrer deg til a
registrere deg som bruker pa portalen for a holde deg oppdatert https://enqvist.on.no/.

Informasjon om egen seksjon i Boligperm.no

Pa Boligperm.no (Bygg 01 Vinslottet) har hver seksjon tilgang til viktig informasjon fra utbygger og
leverandgrer. Her finner du detaljer om forhold innad i din egen seksjon, som for eksempel FDV
(forvaltning, drift og vedlikehold) og bruksanvisninger. Paloggingsinformasjon blir gitt ved overtakelse.
Styret nullstiller seksjonen ved salg, slik at ny eier kan registrere seg.

Techem for vann- og energiforbruk

Gjennom Techems beboerportal (www.techem.no) har du oversikt over seksjonens vann- og
energiforbruk. Du kan ogsa laste ned Techems beboerapp for a fglge med pa eget forbruk, noe styret
anbefaler at alle gjgr.

Stregmskap og -maler finnes ute i gangomradet til hver etasje. Alle seksjoner har mottatt en egen
nekkel til skapet. Hver maler er merket med H-nummer tilsvarende det som star pa din ytterdgr. Om
du ikke finner nummeret, kan du sammenligne serienummer pa faktura/abonnement.

Reklamasjoner
Reklamasjoner i tilknytning til egen seksjon er eier ansvarlig for 8 melde inn selv via Solid
(www.solid.no). For status pa innmeldt reklamasjon kontakt service@solid.no.

Beboeres Facebook-gruppe

Beboere i sameiet har en egen gruppe pa Facebook hvor man kan dele stort og smatt. Gruppen heter
Sameiet Bygg01/Vinslottet. Facebook-gruppen er beboerstyrt og har ingen direkte relasjon til styret.
For kontakt og dialog med styret brukes e-post.

Varsling av arrangementer/arbeid som kan medfgre stgy

Alle arrangementer som medfgrer stgy skal varsles om i god tid i beboernes Facebook-gruppe, pa
tavlen i oppgangen og til nzerliggende seksjoner. Her skal man oppgi navn, leilighetsnummer og
telefonnummer slik at naboer lett kan komme i kontakt med deg hvis st@yen er til sjenanse. Dette
gjelder ogsa oppussingsarbeider og annen stgy som kan vaere til sjenanse over lengre tid. Kapittel 2 i
husordensreglene regulerer tidspunkter som skal etterleves med hensyn til ro i sameiet.

Sykkelboder

| garasjeanlegget har vi felles sykkelboder som kan benyttes. Ngkkel hit er den samme som til
hoveddgr. Sameiet har ogsa et eget rom for vask av sykler som beboere disponerer. Dette finner du til
hgyre for oppgang 12D i garasjeanlegget.



Faktura
Alle kostnader blir fakturert via sameiets forretningsfgrer Enqvist. For spgrsmal vedrgrende faktura,
felleskostnader m.m., ta kontakt pa e-post: dybvik@enqvist.no

Porttelefon
Ta kontakt med styret pa e-post for @ endre navn pa porttelefonlister ved hovedinngang og garasje.

Ngkkelbestilling

Bestilling av ngkler gjgres pa e-post til styret. Er det snakk om systemngkkel, trenger vi FX-nummeret
og K-nummeret som er inngravert pa ngkkelen din (eks; FX 0000, K521). Det er mulig a laste ned en
app for a dpne inngangsdgr fra gateplan med mobiltelefon. Send en e-post til styret sa ber vi ILOQ
sende deg invitasjon til a laste ned denne.

Bilfritt

Omradet mellom Krydderhagen og Vinslottet er bilfritt. Det er en elektrisk bom ved Bgkkerveien 10A
som kan apnes dersom du har behov for a frakte store ting eller kommer med flyttelass. Gi beskjed til
styret pa styret@sameietvinslottet.no i god tid fgr du har behov for & apne porten.

Igjen, velkommen til sameiet og lykke til med innflyttingen!



EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 02.09.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0089
Addresse Bokkerveien 12 B
Postnr. 0579 Sted OSLO
Selgers navn Kim Andre Haugen Veisten
Selgers navn Tone Katrine Asmyhr

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sporsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei 0O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O  Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

2016 pa prospekt overtak februar 2020

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

6 arog 7 mnd.

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

Nei O Ja

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
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og
ufagleert

5. Har det blitt utfort elektriske arbeider pa vatrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Vann/Avlgp/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/avlep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vart tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei O Ja

8. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa vann/avlep/ror?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

9. Kjenner du til om det har vzert utfort kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avlep, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?
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Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei O Ja

18. Har det vaert utfort arbeid i forbindelse med drenering?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert
Loft
Har boligen loft?
Nei 0O Ja
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei O Ja

22, Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa el-anlegget?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

Nei O Ja

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24, Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

Nei O Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja
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Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?

Nei O Ja

28. Kjenner du til om det foreligger palegg fra kommunen om a fjerne oljetanken?

Nei O Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den temmes/saneres eller fylles igjen?

Nei O Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel
30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei O Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei O Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei O Ja
Radon
35. Er det foretatt radonmaling?
Nei O Ja
Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

O  Nei Ja

36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei O Ja

37. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa garasje/carport?

Nei O  Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Ovrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmalinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller malinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell felgeskade,
etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei O Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utforte tiltak?

Nei O Ja

Planer og offentlige godkjenninger
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40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige
vedtak som kan medfore endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei O Ja

41. Kjenner du til om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei O Ja

42, Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for kjeper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt ber utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, temrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjsper a vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,
private avtaler og liknende?

Nei O Ja

Sporsmal for bolig i sameie/borrettslag/boligaksjeselskap

45, Kjenner du til om du har selvstendig vedlikeholdsansvar for fellesarealer slik som yttertak, drenering, loft, kjeller, balkong, veranda, terrasse, bod osv.?

Nei O Ja

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfore okte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller nybygging?

O Nei Ja

Beskrivelse:

Styret besluttet i april 2026 a ga til sak mot utbygger pga darlig forfatning av teglveggen pa nord-gest side. Teglfasaden byttes ut.

47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei 0O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

Nei O Ja

49, Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Sameiet er involvert i en pagdende reklamasjonssak/tvist mot utbygger knyttet til blant annet teglfasaden. Styret besluttet i april 2026 & ga videre med rettslige
skritt mot utbygger.

50. Kjenner du til om det har vart utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei 0O Ja
Tilleggskommentar
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Har du inngatt avtale om Norgespris pa strom?

Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
KA
TK

6av7/



Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks - maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

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

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersagke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners og at i de tilfeller S6derberg & Partners behandler klientmidler pd mine vegne,
plikter Soderberg & Partners a handtere klientmidlene i trad med kravene som falger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler pa
klientkonto, tilfaller Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
] Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 02.09.2026
Signert av Kim Andre Haugen Veisten
Signert av Tone Katrine Asmyhr
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