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GRINDBAKKEN 14

PRISANTYDNING Pen 3-roms endeleilighet m/panoramautsikt. Vestvendt B
5990 000,- terrasse, garasje, V,vann inkl., rett ved marka. Ingen dok. 81 kvm
avgift.



OM EIENDOMMEN

Grindbakken 4 er en innbydende og arealeffektiv 3-roms med en fantastisk beliggenhet hgyt og fritt pa Holmenkollens solside, rett
ved markagrensen. Fra den overbygde, vestvendte terrassen pa ca. 12 m? kan man nyte flotte solforhold til sent pa kvelden
sommerstid, samt panoramautsikt mot Bogstadvannet og Baerumsmarka.

Her bor du i rolige og grgnne omgivelser med Nordmarka som naermeste nabo, omgitt av turstier, skilgyper og flotte
rekreasjonsomrader aret rundt. Stramsdammen og Bogstadvannet ligger i kort gangavstand og byr pa fine bademuligheter
sommerstid. Omradet oppleves som stille, trygt og veletablert, med kort vei til skoler og barnehager.

Samtidig er kollektivtilbudet sveert godt, med to busslinjer og hyppige avganger rett nedenfor bygningen som gir enkel forbindelse
til Rga og Oslo sentrum. Borettslaget er veldrevet og kjent for sitt gode bomiljg med felles arrangementer og sosiale mgteplasser.

- Varmtvann inkludert i felleskostnader

- Overbygget vestvendt terrasse ca. 12 m? med elektrisk markise

- Parkeringsplass i felles garasjeanlegg medfalger

- Arealeffektiv planlgsning med dpen stue- og kjgkkenlgsning

- To gode soverom, separat wc og bad med opplegg for vaskesgyle
- Gode lagringsmuligheter med to boder

- Veldrevet OBOS-borettslag med sikringsordning

- Ingen dokumentavgift

- Fiber fra OBOS OpenNet

- Felles sykkelparkering, dekklager og lekeplasser pa omradet

- Lyslgyper, sykkelstier rett i naerheten og pa Tryvann. Et eldorado for friluftsliv og treningsform.

NOKKELINFORMASJON OKONOMI
Boligtype Leilighet Prisantydning kr 5 990 000,-
Eierform Andel Andel fellesgjeld kr 509 118,-
Bruksareal (BRA) 96 m? Andel fellesformue kr 6 591,-
BRA-I 81 m? Felleskostnader/mnd kr 5 266,-
BRA-E 15 m? Primaer formuesverdi kr 1712 944,-
Tomteareal 17790 m? Sekundaer formuesverdi kr 6 851 774,-
Antall soverom 2 Omkostninger
Etasje -1 Boligkjgperforsikring kr 9 900
Byggear 1984 Tinglysing pantedokument kr 545
Energimerking D - Red Tinglysing skjgte kr 545
Pantattest kjgper kr 300
Utlysing av forkjgpsrett kr 8 406
Dokumentavgift kr 0

INNHOLD OG BESKRIVELSE



Entré

Entréen gir et ryddig og innbydende farsteinntrykk av boligen, med pene overflater i tidsriktige og harmoniske fargetoner som
viderefagres gjennom leiligheten. Rett innenfor inngangsdgren mgtes man av et luftig inngangsparti med god plass til mgblering og
avsetting av yttertgy.

Til venstre for inngangsdgren er det avsatt en egen garderobesone, praktisk utformet for oppbevaring av yttertgy og sko. Denne
delen har flislagt gulv som gir en slitesterk og funksjonell Igsning i det daglige, seerlig godt egnet med nzerhet til marka og et aktivt
ute- og friluftsliv. Garderobelgsningen bidrar til en ryddig overgang mellom inngangsparti og gvrige oppholdsrom.

Fra entréen er det naturlig adkomst videre inn til boligens oppholdsrom og private soner, og planlgsningen oppleves oversiktlig og
funksjonell. Leiligheten har lyd- og brannklassifisert entrédgr med callinganlegg og apnerfunksjon.

Kjokken

Kjokkenet ligger i dpen lgsning mot stue og spisestue, noe som skaper et lyst og sosialt allrom med gode soner for bade matlaging
og samveer. Innredningen har slette, hvite fronter i hgyglans utfgrelse fra IKEA, opprinnelig installert i 2010, og fremstar med et
tidlgst uttrykk som harmonerer godt med boligens gvrige materialvalg.

Benkeplaten er utfart i laminat med nedfelt oppvaskkum i stal og ettgreps blandebatteri. Over arbeidsbenken gir den eksponerte
teglveggen et szerpreget og varmt uttrykk som tilfarer kjgkkenet karakter og dybde. Kjgkkenet er funksjonelt utformet med gode
arbeidsflater og rikelig skap- og skuffeplass.

Av integrerte hvitevarer medfalger glasskeramisk koketopp, stekeovn, mikrobglgeovn, kaffe/ espressomaskin m/steamer (IKEA) og
oppvaskmaskin. Det er videre plass for side-by-side kjgleskap, samt ventilator med kullfilterlgsning. Planlgsningen gir god plass til
spisebord i direkte tilknytning til kjskkenet, noe som legger godt til rette for bade hverdagsmaltider og stgrre sammenkomster.

Den apne forbindelsen mot oppholdsrommet gir en naturlig flyt mellom kjskken, spiseplass og stue, hvor store vindusflater og
utgang til terrasse bidrar til en luftig romfglelse og gode lysforhold gjennom dagen.

Stue og spisestue

Stue og spisestue danner boligens naturlige samlingspunkt, utformet som et apent og luftig oppholdsrom med gode
mgbleringssoner og en luftig romfglelse. De brede vindusflatene slipper inn rikelig med dagslys og fremhever den &pne
planlgsningen, samtidig som utsikten blir en naturlig del av interigret.

Gulvet er belagt med malt laminat, og veggene har lyse, tidlgse fargetoner som bidrar til et helhetlig og harmonisk uttrykk. Rommet
oppleves fleksibelt og lett & innrede, med god plass til bade sofagruppe, TV-lgsning og en romslig spiseplass i direkte tilknytning til
kjokkenet. Planlgsningen legger godt til rette for bade hverdagsliv og starre sammenkomster.

Fra stuen er det direkte utgang til en overbygget, vestvendt terrasse pa ca. 12 m2, som fungerer som en naturlig forlengelse av
oppholdsrommet i den varme arstiden. Terrassen har svaert gode solforhold med sol fra ca. kl. 13:30 og helt frem til ca. kl. 23:00
ved midtsommer, noe som gir lange og solrike ettermiddager og kvelder.

Her apner det seg en vid panoramautsikt mot Oslofjorden, Bogstadvannet og videre mot Baerumsmarka, som gir boligen en
saeregen kvalitet og en falelse av a bo hgyt og fritt i landskapet. Terrassen har god plass til sittegruppe og beplantning, og en
integrert blomsterkasse langs fronten gir fine muligheter for grgnne innslag og et lunt preg. Det er montert markise og belysning
som bidrar til gkt komfort og forlenger brukssesongen. Pa terrassen finnes 0gsa en praktisk uisolert utebod som gir ekstra
lagringsplass i direkte tilknytning til boligen

Bad/vaskerom/wc

Boligen har et romslig bad med integrert vaskeromsfunksjon samt et separat wc-rom, en praktisk lgsning som gir god flyt i
hverdagen.

Badet har fliser pa gulv og vegger samt malt himling. Innredningen bestar av servant med ettgreps blandebatteri og underskap
med slette fronter, speil med integrert belysning, gulvmontert toalett og dusjnisje med skillevegg og skyvedgrer. Det er opplegg for
vaskemaskin og tarketrommel under benkeplate, og gulvet har varmekabler.

Det separate wc-rommet er praktisk plassert i tilknytning til entréen. Rommet har pent flislagt gulv og malte veggflater, og er
innredet med toalett, servant pa skap og speil.



Soverom

Leiligheten har to gode soverom, begge med malt laminat pa gulv og lyse, tidlgse overflater som gir rommene et rolig og ngytralt
uttrykk. Planlgsningen gir fleksible bruksmuligheter, enten man gnsker to fullverdige soverom, gjesterom, barnerom eller kombinert
soverom og hjemmekontor.

Soverommet med adkomst fra stuen fremstar romslig og har god plass til dobbeltseng med tilhgrende nattbord og mgblement.
Rommet vender mot vest og har et fint utsyn som bidrar til en luftig romfglelse. Langs én vegg er det etablert skyvedgrsgarderobe
som gir rikelig med oppbevaringsplass.

Det andre soverommet har adkomst fra entréen og oppleves som lyst og funksjonelt, med plass til seng, skrivebord og
garderobelgsning. Rommet egner seg godt som barnerom, gjesterom eller arbeidsrom etter behov.
Begge soverommene ligger skjermet til i boligen og oppleves som rolige rom for hvile og privatliv.

Garderobe og oppbevaring

Boligen har gode og gjennomtenkte oppbevaringslgsninger. | entréen er det avsatt en egen garderobesone med praktisk plass til
yttertgy og sko, noe som gir en ryddig og funksjonell adkomstsone.

Det ene soverommet er utstyrt med romslig skyvedgrsgarderobe langs én vegg, som gir rikelig med oppbevaringsplass. | tillegg er
det god plass for garderobelgsning ogsa i det andre soverommet.

Videre disponerer leiligheten en isolert bod i fellesareal i samme etasje, samt en uisolert bod pa terrassen, som gir ekstra
lagringskapasitet for sesongutstyr, sportsutstyr og annet som ikke trenger daglig tilgjengelighet. Samlet sett har boligen praktiske
og fleksible oppbevaringsmuligheter som dekker bade hverdagsbehov og langtidslagring.

Uteomrade

Boligen har en hgy og fri beliggenhet i et etablert boligomrade, og er del av en boligblokk oppfart i 1984. Bygget har utvendige
fasader kledd med plater, og fremstar som et solid og tidsriktig bygg i omradet. Eiendommen ligger pa en skranende tomt som er
pent opparbeidet med plen, prydbusker og grenne fellesomrader som gir et hyggelig og velholdt preg. Det er asfaltert adkomst
frem til blokken samt opparbeidede gangarealer mellom byggene. Pa omradet finnes felles lekeplass og eget sgppelskur, praktisk
plassert og skjermet fra oppholdsarealene. Leiligheten disponerer parkeringsplass i felles garasjeanlegg med enkel adkomst fra
bakkeplan.

Fra boligen er det utgang til en romslig, overbygget terrasse med sveert gode solforhold. Terrassen har sol fra ca. kl. 13:30 og frem
til ca. kl. 23:00 ved midtsommer. Her har man god plass til sittegruppe og beplantning, og det er montert markise og belysning. |
front er det integrert blomsterkasse, og det medfglger en uisolert bod pa terrassen.

Utsikten er et av boligens klare hgydepunkter. Fra terrassen har man panoramautsikt mot omkringliggende landskap, med fjiernsyn
av Oslofjorden, Bogstadvannet og Baeerumsmarka. Den hgye og frie plasseringen gir en sjelden kombinasjon av nzerhet til natur og
vid horisont.

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 ndr budet er kommet til selgers kunnskap. Selger star fritt til & akseptere eller forkaste ethvert bud, og er sdledes 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 far budaksept kan formidles til budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha akseptfrist pd minimum 30 minutter fra budet inngis.

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



Bakgrunn for salgsoppgaven

Selger har i forbindelse med salget fylt ut egenerklaeringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. | skiemaet fremkommer faglgende
informasjon:

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Svar: Ja.
Noe skjevhet i gulv.

16. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?
Svar: Ja, kun av fagleert.
Boretslaget utfgrte utbedring av armering. Boretslaget har informasjon on hvilket firma.

46. Kjenner du til vedtak/forslag som kan medfgre gkte felleskostnader/fellesgjeld? For eksempel oppussing, vedlikehold eller
nybygging?

Svar: Ja.

Styret vil i lgpet av vinteren/varen 2026 evaluere tilstanden og gjenveerende levealder pa kaldt- varmtvann-, og avlgpsrar i
borettslaget.

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?
Svar: Ja.
Sglvkre, men omradet er nylig behandlet av Pelias Skadedyrkontroll.

Boligkjoperforsikring

Kjgper du bolig gjennom Boa Eiendomsmegling kan du tegne Boligkjgperforsikring gjiennom 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 egenerkleering og takst/ tilstandsrapport. Vi oppfordrer alle til 3
ta med bygningskyndig fagmann for neermere gjennomgang av boligen.
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BELIGGENHET

Grindbakken 4 har en attraktiv og naturskjgnn beliggenhet pd Holmenkollens solside, i det populaere omradet
Grindbakken/llabakken. Her bor du hgyt og fritt i granne omgivelser, med marka som naermeste nabo og flott utsyn over
Bogstadvannet, Oslofjorden og asene i Beerumsmarka. Omradet oppleves som stille, trygt og veletablert, med hyggelig naboskap og
bebyggelse som hovedsakelig bestar av blokkbebyggelse.

Boligen ligger rett ved skogkanten, med direkte tilgang til turstier, lyslgyper og rekreasjonsomrader. Turmulighetene i omradet er
blant de aller beste i Oslo, og her kan du bokstavelig talt spenne pa deg skiene like ved boligen vinterstid og ga rett inn i
Igypenettet i Nordmarka. Om sommeren byr naeromradet pa stier, sykkelruter, badeplasser og flotte utsiktspunkter.

Dette er et omrade som passer like godt for barnefamilier som for par, enslige og godt voksne, med en balansert
beboersammensetning og et stabilt bomiljg.

NARHET TIL SKOLE OG BARNEHAGE
Omradet er svaert godt tilrettelagt for familier med barn, med flere anerkjente skoler og barnehager i gangavstand.

- Grindbakken skole ligger ca. 700 meter fra boligen, kun rundt 8 minutters gange unna. Dette er en attraktiv og populaer
barneskole i omradet med godt faglig og sosialt miljg. | tillegg finnes bade Voksen skole og Bogstad skole innen kort avstand.

- For ungdomstrinnet sogner boligen til Hovseter skole og Midtstuen skole. Videregdende skoler som Persbraten og Ullern
videregdende ligger ogsa innen enkel rekkevidde.

- N&r det gjelder barnehager, ligger Grindbakken barnehage ca. 700 meter unna. Liabakken barnehage og Maltrosten barnehage er
0gsa tilgjengelige i neeromradet. Omradet har et godt og variert barnehagetilbud, og mange barnefamilier bidrar til et trygt og
aktivt oppvekstmiljg.

OFFENTLIG TRANSPORT OG KOMMUNIKASJON

Omradet har et sveert godt kollektivtilbud som gjer hverdagen enkel enten du pendler til sentrum, Lysaker, Skayen eller andre deler
av byen. Neermeste bussholdeplass, Grindbakken, ligger ca. 400 meter fra boligen. Her gar buss 42 og 45 med hyppige avganger
mot blant annet Majorstuen, Rga, Lysaker og sentrum. Det gar ogsa nattbuss fra omradet.

Voksenlia T banestasjon ligger omtrent 1 km unna, med linje 1 som tar deg direkte til Majorstuen og videre gjennom sentrum.
Reisetiden til Oslo S er rundt 23 minutter, og det er gode forbindelser videre til resten av byen samt Gardermoen via tog fra
sentrum eller Skayen.

For bilpendlere er det enkel adkomst til hovedveinettet. Omradet har gode parkeringsmuligheter og tilrettelegging for elbil.

FASILITETER OG SHOPPING
Dagligvarehandelen er lett tilgjengelig fra boligen. Rema 1000 Arnebratveien ligger kun fa minutter unna, og Kiwi Bogstad tilbyr



sgndagsapent og posttjenester. For et bredere utvalg av butikker og servicetilbud ligger Rga Senter en kort kjgretur fra
eiendommen. Her finner du et variert tilbud av dagligvare, vinmonopol, apotek, bakerier, kaféer, nisjebutikker og ulike
tjenestetilbud.

Rga har de senere arene utviklet seg til et attraktivt og levende lokalsentrum med hyggelige mateplasser og serveringssteder. Her
finnes ogsa treningssentre, helse- og velvaeretilbud samt ulike spesialforretninger. For ytterligere shoppingmuligheter ligger CC Vest
og Majorstuen innen komfortabel rekkevidde, med et bredt spekter av butikker, restauranter og servicetilbud.

AKTIVITET OG REKREAS)ON

For den aktive og naturglade er dette et av Oslos aller beste utgangspunkter for friluftsliv. Fra boligen har du umiddelbar naerhet til
Nordmarka med milevis av merkede turstier, sykkeltraseer og preparerte skilgyper. Vinterstid starter lgypenettet i gangavstand fra
eiendommen, mens sommerhalvaret byr pa flotte turmuligheter i skog og mark.

Stremsdammen og Bogstadvannet ligger i naerheten og gir gode bade- og rekreasjonsmuligheter med sandstrand, brygger og store
grentarealer perfekt for piknik, lek og avslapning. Omradet egner seg like godt for rolige sgndagsturer som for mer aktive
treningsgkter.

Holmenkollen nasjonalanlegg og Skimore Oslo i Tryvann gir tilgang til alpint, terrengpark og klatrepark. For golfinteresserte ligger
Oslo Golfklubb pa Bogstad like i naerheten. | tillegg finnes treningssentre som EVO Rga og Holmenkollen Park Fitness og Spa, samt
idrettsanlegg og aktivitetsflater ved Grindbakken skole.

LOKALE STEDER OG ATTRAKSJONER

Grindbakken og omradene rundt byr pa flere attraktive utfartssteder og mgteplasser som gir bade naturopplevelser og kulturtilbud.
Bogstad gard er et populaert turmal med kafédrift, arrangementer og historiske omgivelser. Her arrangeres det jevnlig aktiviteter
for bade barn og voksne gjennom aret. Omradet rundt Bogstadvannet er et naturlig samlingspunkt i sommerhalvaret, med
badeplasser, turstier og flotte grantomrader.

Holmenkollen og Frognerseteren ligger ogsa innen kort avstand, og byr pa spektakulzer utsikt, turmuligheter og kjente landemerker.
Dette gir en sjelden kombinasjon av bynaer beliggenhet og umiddelbar tilgang til noen av Oslos mest ikoniske naturomrader.
Samtidig bor du tilbaketrukket og fredelig, i et etablert og trivelig boligomrade med hyggelige uteomrader og godt bomiljg.

BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 10.02.2026:

Bygning generelt:

Bygningen er en boligblokk fra 1984. Baerende konstruksjoner er oppfart av betong med etasjeskiller av betong. Utvendige fasader
er kledd med plater. Bygningen har stgpt plate pa grunn og flatt tak, antatt dekket med papp/folie. | 2022 ble det utfgrt utbedring
av armering i borettslaget.

Vinduer:

Vinduer med 2-lags isolert glass og ramme av PVC, produsert i 2009. Vindu pa hovedsoverom er 3-lags isolert glass og ramme av
tre, produsert i 2018. Vinduene ble visuelt undersgkt og fremstar i normalt god stand, uten avdekkede skader eller svekkelser. Kun
enkelte vinduer er funksjonstestet.

Dgrer:
Ytterdgr av tre, brann- og lydspesifisert (B-30, 35 dB). Dgren ble visuelt undersgkt og funksjonstestet, uten merknader.

Terrassedgr:
Skyvedgr av tre til terrasse med 3-lags isolert glass, produsert i 2018. Dgren ble visuelt undersgkt og funksjonstestet, uten
merknader.

Balkonger / Terrasser:
Utgang fra stue/kjgkken til overbygget terrasse pa 12 m?, vendt mot nord. Terrassen har stgpt dekke tekket med epoxy, rekkverk



av blomsterkasse og levegg av tre pa sidene. Det er en elektrisk markise i overbygget. Terrassen fremstar i normal god stand med
noe bruksslitasje. Det bemerkes at rekkverket av blomsterkasse ikke tilfredsstiller krav etter dagens forskrifter.

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 10.02.2026:

Vannledninger:

Innvendige vannledninger er av ukjent alder. Anlegget er skjult og uten dokumentasjon. Stoppekran til kjgkken er plassert under
kjokkenvask, og stoppekran til bad og WC-rom er i WC-rommet. Begge fungerer etter hensikten. Gitt ukjent alder pa rarene, er det
gkt risiko for lekkasje. Borettslaget skal i 2026 vurdere tilstanden pa vann- og avlgpsrar, og utbedring kan forekomme.

Avlgpsrar:

Innvendige avlgpsrar er av ukjent alder, og anlegget er skjult og uten dokumentasjon. Rgrene pa kjgkken og WC-rom er av plast.
Gitt ukjent alder pa rgrene, er det gkt risiko for lekkasje. Borettslaget skal i 2026 vurdere tilstanden pa vann- og avlgpsrar, og
utbedring kan forekomme.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig ventilasjon med antatt naturlig avtrekk fra bad og WC. En enkel test indikerer at avtrekket er svakt, og naturlig
avtrekk kan medfare utilstrekkelig luftutskifting. Kjgkkenet har ventilator med kullfilter, som ikke fjerner matlukt. Tilluft til
oppholdsrom skjer via ventiler i vinduer og yttervegg, og til bad via spalte under dgr. Det er registrert manglende tilluft til WC og
soverom.

Varmtvannstank:
Varmtvann leveres fra felles varmtvannsbereder i blokken.

Varme:
Oppvarming med varmekabel pa bad og elektrisk ovn i stue.

Elektrisk anlegg:
Sikringskap med automatsikringer er plassert i felles oppgang. Anlegget har 8 kurser i henhold til oversikt, 2x40A hovedsikring og
overspenningsvern. Det er registrert at skapet ikke er branntett der ledninger fgres inn.

Standard hentet fra tilstandsrapport, datert 10.02.2026:

Gulvoverflater:
Fliser er lagt pa bad, WC og i entré. Malt laminat er lagt i gvrige rom. P& bad er gulvet flislagt med varmekabler og har et fall pa 2
cm i dusjsonen over 80 cm.

Vegger:
Fliser er lagt pa bad, ellers er det malte overflater i gvrige rom.

Himling:
Malte overflater er i alle rom, inkludert malt himling pa bad.

Kjgkken:

Kjokkenet ble fornyet i 2012 og har slette fronter og malt heltre benkeplate. Det er utstyrt med oppvaskkum i stal med ettgreps
blandebatteri, integrert kokeplate, komfyr, mikro, ekspressomaskin og oppvaskmaskin. En frittstdende kjgl/frys og ventilator med
kullfilter er installert. Det er direkte utgang til overbygget terrasse.

Bad:

Badet har flislagte vegger og malt himling. Rommet er utstyrt med heldekkende servant med ettgreps blandebatteri, gulvmontert
WC og en dusjnisje med skyvedgr. Det er opplegg for vaskemaskin og tarketrommel. Gulvet er flislagt med varmekabler og har et
fall pa 2 cm i dusjsonen over 80 cm.

WC:
WC-rommet har flislagt gulv, innredning med slette fronter, heldekkende servant med ettgreps blandebatteri og gulvmontert WC.



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

BESKRIVELSE

Andelsleilighet

INNHOLD

Etasje: -1: Entré, stue/kjekken, bad, wc og to soverom.
Leiligheten har utgang til en overbygget terrasse pa 12 m2.

| tillegg disponerer leiligheten én parkeringsplass i felles parkeringskjeller og to eksterne boder. Den ene boden er merket nr. 113
og ligger pd samme plan som leiligheten i felles gang.

VEI, VANN, AVLOP

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til det kommunale nettet er
private, og vedlikeholdsansvaret for disse pahviler borettslaget. Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei. Borettslaget skal i
2026 vurdere tilstanden pa vann- og avlgpsrar, og utbedring kan forekomme i naermeste fremtid.

PARKERING

Leiligheten disponerer parkeringsplass pa ca. 10 m? i felles parkeringskjeller med enkel adkomst fra bakkeplan. Garasjeanlegget gir
praktisk og veerbeskyttet parkering gjennom hele aret.

Det er tilrettelagt for elbillading i garasjeanlegget i henhold til borettslagets ordninger. Gjesteparkering er tilgjengelig i
parkeringskjelleren etter gjeldende bestemmelser. Borettslaget har ogsa felles sykkelparkering i eget rom pa ca. 21 m? i bygget.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i Soderberg & Partners. Vedlagt fglger selgers egenerklzeringsskjema. Interessenter bgr sette
seg inn i dette fgr budgivning.

FORBEHOLD

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma vaere 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 fgr man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles for
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjoper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.



REGULERING

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger (felt L1) i henhold til reguleringsplan S-2545, vedtatt 14.04.1981. Bebyggelsen
er neermere detaljert i bebyggelsesplan V301182N2, vedtatt 30.11.1982. Den vestlige delen av eiendommen er regulert til
friomrade og turvei (Turvei A11) i henhold til requleringsplan S-2401, vedtatt 10.07.1979. En mindre del er i plan S-2545 regulert til
tomt for offentlig bygning (barnehage).

Eiendommen omfattes 0gsa av detaljregulering S-5120, "Detaljregulering for Byveien ved Bogstad badeplass", vedtatt 27.05.2021.
Planen legger til rette for en ny overfaringsledning for vannforsyning i tunnel under eiendommen.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. | planen er arealbruken avsatt til "Bebyggelse og
anlegg, eksisterende" og "Grgnnstruktur, eksisterende".

Eiendommen omfattes 0gsé av Kommunedelplan for torg og meateplasser (KDP-17), vedtatt 22.04.2009.

Den vestlige delen av eiendommen ligger innenfor Markagrensen og er regulert til friomrade. Markaloven har som formal a fremme
og tilrettelegge for friluftsliv, naturopplevelse og idrett. Loven setter strenge restriksjoner for bygging og anleggstiltak innenfor
Markagrensen for & verne om omradets natur- og friluftslivsverdier.

Eiendommen bergres av fglgende hensynssoner:

- Hensynssone H190_1: Sikringssone for anlegg i grunnen (plan S-5120). Sonen har en bredde pa 100 meter i horisontalplanet og 8
meter over og under vanntunnelen. Eiendommer som er bergrt av sikringssonen skal alltid kontakte Vann- og avlgpsetaten fgr de
gjennomfarer tiltak som medfgrer graving og/eller sprenging mer enn 5 meter under terreng, herunder boring etter jordvarme.

- Hensynssone H310_1: Ras- og skredfare (plan S-5120). Ved sgknad om tiltak skal det dokumenteres tilfredsstillende sikkerhet mot
skred.

- Hensynssone H310_2: Faresone for steinsprang (Kommuneplanen 2015-2030).

- Hensynssone H320_2: Faresone for elveflom (Kommuneplanen 2015-2030).

Vi anbefaler alle budgivere & sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart, malebrev,
reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer
interessenter til & gjgre seg kjent med disse.

SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om hvitvasking. Dette innebaerer at eiendomsmegleren har plikt til @ melde fra til
@kokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt & 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 forbrukerkjeper:

For & fa et best mulig beslutningsgrunnlag er det viktig a lese salgsdokumentene grundig fgr visning, og uansett far 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.

| tillegg til & 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 falger 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 a 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 szerskilt, 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 falge av blant annet bruk, veerpakjenninger og
annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett som kjapsrettslige
mangler.

Kjgper kan ikke gjere gjeldende som en mangel noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da avtalen ble inngatt. Dersom kjgperen
for avtaleinngdelsen har undersgkt eiendommen, eller uten rimelig grunn unnlatt & falge 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 veere mangel ved eiendommen, ma kjgperen selv dekke tap og kostnader opp til et
belap 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 forbrukerkjeper 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 fglger Avhendingsloven § 3-9: "Enda eigedomen
er selt "som han er" eller med liknande allment atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette fglger av 8§ 3-7 eller 3-8.
Eigedomen har ogsa mangel dersom han er i vesentlig ringare stand enn kjgparen hadde grunn til a rekne med ut i fra
kjgpesummen og tilhgva ellers." Kjgper kan derfor ikke paberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. Kapittel 3, enn det som
falger direkte av § 3-9. Dette reduserer selgers ansvar etter avhendingsloven og vil vaere en del av kontraktsvilkarene. Opplysninger
om innvendige arealstgrrelser 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
kjgpere som ikke anses som forbrukere. Ved spgrsmal, kontakt megler for mer informasjon. | alle tilfeller forutsettes det, med
mindre annet er avtalt, at hjemmel overfgres til kjgper ved overtakelse.

ANSVARLIG MEGLER

Bulent Yildirim

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

by@boaeiendom.no

v 16.0, 15/06/2026, kl: 06:30



EGENERKLZARINGSSKJEMA Dato: 02.03.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0006
Addresse Grindbakken 4
Postnr. 0764 Sted OSLO
Selgers navn Anita Sunde

SPORSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

(O Nei Ja

Nar kjopte du boligen?

04/20

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

5

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Gjensidige

Polise/avtalenr.:

72059905

Vatrom

1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?
Nei O Ja
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vitrom?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
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/Avlep/Ror

6. Kjenner du til om det er feil pa vann/aviep, herunder rerbrudd?

Nei O Ja

7. Kjenner du til om det har vzert 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, kun av O Ja, d Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

9. Kjenner du til om det har vart utfort kontroll pa vann/avilop/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 Jakunav 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

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
AS
2av7



14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

] Nei Ja

Beskrivelse:

Noe skjevhet i gulv.

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei O Ja

16. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa terrasser/fasade/vinduer?

O Nei Ja, kun av O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

Beskriv hva som er utfort av faglzert, og av hvem:

Boretslaget utferte utbedring av armering.

Har du dokumenter fra de som utforte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utfort, og av hvem?

Nei O Ja

Forklar:

Boretslaget har informasjon on hvilket firma.

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 O Ja
Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei 0O 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
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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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, kun av O Ja, d Ja, kun av
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufagleert

26. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll av slike installasjoner?

Nei O Ja

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
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

AS
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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

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 utferes 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 vaere 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 vil i lgpet av vinteren/varen 2026 evaluere tilstanden og gjenvaerende levealder pa kaldt- varmtvann-, og avlgpsrer i borettslaget.

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
AS
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47. Kjenner du til om det er sopp/rate/mugg i deler av eiendommen?

Nei O Ja

48. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller liknende?

O  Nei Ja

Beskrivelse:

Swelvkre, men omradet er nylig behandlet av Pelias Skadedyrkontroll.

49, Kjenner du til om sameiet/borettslaget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei O Ja

50. Kjenner du til om det har vart utfordringer med a etablere bil-lader?

Nei 0O Ja

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
AS

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 & tegne boligselgerforsikring og bekrefter at jeg har mottatt og gjennomgatt forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyren til
selger i forbindelse med tegning av eierskifteforsikring. Forsikringen trer i kraft nar det foreligger en leieavtale mellom partene, begrenset
til en periode pa inntil tolv maneder for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge
parter, ogsa begrenset til de siste tolv manedene far overtakelse. Jeg bekrefter herved at eiendommen ikke er en naeringseiendom, og at
den ikke selges som en del av naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller, direkte familiemedlemmer (i oppad- eller nedadstigende linje),
sasken eller mellom personer som bor eller har bodd i boligeiendommen. For at forsikringen skal veere gyldig, kreves en tilstandsrapport
for helarsboliger og fritidsboliger som er i samsvar med Forskrift om avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig
dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg forstar at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra disse
begrensningene. Jeg er ogsa klar over at 8 % av de totale forsikringskostnadene betales som et honorar til Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
) Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring i hht. vilkarene.
Dato 02.03.2026
Signert av Anita Sunde
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):

AS
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Afrim Deari
GRINDBAKKEN 4

Dato: 26.01.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86525512
8950555

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.33 BNR. 2314

Vi viser til bestilling av 20260124 for GRINDBAKKEN 4.

GNR. 33 BNR. 2314

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 04.07.1983.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

17790 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 2000.

Eiendommen bestar av 2 teiger.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Plan- og bygningsetaten Besglksadresse: Zentralbord: 02 180 Banlgire: 6003 0555920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 234921000 Orgnr: 971 040 823 MWV A
Boks 264 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe oslo kommune no E-post: pestmottak@pbe. osle kommune. ne
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oy, Oslo kommune
@) Plan- og bygningsetaten
Oslo

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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Boligmappenummer: BYW9719
Matrikkel: 301-33/2314/0/0
Bruksenhet: Uo101
Andelsnr: 13
(e
]
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e ufe
= ‘ =
Hjemmelshavere: Adresse:
Anita Sunde Grindbakken 4, 0764

OSLO

LASTET OPP AV KVALIFISERT HANDVERKER (Total: 0 dokumenter)

Det er ikke lastet opp dokumenter av kvalifiserte handverkere. Har du hatt handverkere pa besgk
kan du be dem legge inn dokumentasjon pa utfgrt arbeid i din boligmappe.

LASTET OPP AV BOLIGEIER (Total: 0 dokumenter)

Boligeier har ikke lastet opp dokumenter. Det kan veere lurt & laste opp fargekoder, kvitteringer og
annet nyttig som har med boligen a gjgre.

ﬁ Boligmq PpPa Post og besok: Kontakt:

Postboks 2923 Solli Telefon: 9719 18 400
Dronning Mauds gate 10 kundeservice@boligmappa.no
0230 Oslo




‘ Dato

26.01.2026
Skatteetaten
U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1
AMBITA AS
Postboks 2923 Solli
0230 OSLO

Bekreftelse pa formuesverdi:

Kommune: 0301 OSLO

Organisasjonsnr 950 441 917 Andelsnr 13
Eiendommens adresse:

Grindbakken 4, 0764 OSLO

Formuesverdi for inntektsaret 2024:

Som primaerbolig: kr1712 944
Som sekundeerbolig:  kr 6 851 774

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no

TIf 800 80000



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling Vest

Arneld, Petter
Grindbakken 2 TIf: 22496101

0764 OSLO
Dato:
Deres ref: Var ref (saksnr): 9800001-5  Saksbeh: Nils Hjermann arkivkoad. APR 1998
Oppgis alitid ved henvendelse
Byggeplass: GRINDBAKKEN 2 Eiendom:  33/2314/0/0
Tiltakshaver:  Arneld, Petter Adresse: Grindbakken 2 TIf: 22496101, 0764
OSLO
Saker: Arneld, Petter Adresse: Grindbakken 2 TIf: 22496101, 0764
OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Tilbygg
GODTATT MELDING

Svar p& melding om tiltak etter plan- og bygningslovens § 86a;

Tiltaket er godtatt som melding etter plan- og bygningslovens § 86a.
Det foreligger ikke protester til meldingen.

Tiltaket tillates nd igangsatt.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i byrddsvedtak av 22.12.95,
sak 1639/95.

Ansvar:
Det er tiltakshavers ansvar at tiltaket blir utfert i samsvar med alle bestemmelser gitt i -, og i medhold av

plan- og bygningloven.

Tiltaket krever ikke pavisning av beliggenhet i plan og heyde. Tiltakshaver er selv ansvarlig for at
tiltaket plasseres som vist i innsendt melding.

Avdeling Vest
Seksjon byggesoknad

\

O(/iU &i(/uww WWMW

Liv Zimmermann Nils Hjermann
Seksjonsleder Saksbehandler

\ Plan- og bygningsetaten Postadresse: Telefon: 22 66 22 66 Bankgiro: 6003.05.58920
Avdeling Vest Trondheimsveien 5 22662020 Postgiro:  0800.10.41300
x / Seksjon byggeseknad

0560 OSLO Telefaks: 22 66 25 65 Orgnr: 971 040 823




HJELPEMIDDEL Blankett

nr.

88-4025

SJEKKLISTE FOR AVSLUTNING AV BYGGESAKER ETTER GAMMEL LOV og
MELDINGER §§85, 86

A O Y O Y K xOR Oocog -

Ooocooood

O000 w

(I

Melding etter §§85,86
Tiltaket er ikke oppfert i fig. VG- innsyn/ortofoto
Send meldingen til GAB for registrering/avslutning
Henlegg meldingen, registrer pa docul.ive
Saner etter rutine 18-60
Wee g o se
Tiltaket er eppfer-ifig: VG- innsyn/ortofoto {SexaScke
Send meldingen til GAB for registrering/avslutning
Henlegg meldingen, registrer pa doculive
Saner etter rutine 18-60 25|, o3

\CE

Byggesaken har fatt approbasjon/igangsettingstillateise

Tiltaket er ikke oppfert i flg. VG-innsyn/ortofoto/skrabilde,

Send byggesakesaken til GAB for registrering/avslutning

Ikke saner byggesaken, men send saken til arkiv for utgatte byggesaker
Registrer byggesaken som utgatt sak pa Doculive

Tiltaket er oppfart i flg. VG-innsyn/ortofoto /skrabilde

Send byggesaken til GAB for registrering/avslutning

Sjekk om det ligger ubehandlede klager i saken

Pase at klagen blir behandiet av jurist

Henlegg byggesaken uten ferdigattest, registrer pa DocuLive
Saner etter rutine 18-60

Byggesaken har fatt brukstillatelse

Send byggesaken til GAB for registrering/avslutning

Sjekk om det ligger ubehandlede klager i saken

Pase at klagen blir behandlet av jurist

Henlegg byggesaken uten ferdigattest, registrer pa Doculive
Saner etter rutine 18-60

Ansvarlig for utarbeidelse :
Godkjent av :  Sist revidert : .
©0Oslo kommune - Plan- og bygningsetaten, ettertrykk tillatt ved kildeangivelse

Side 1av 1



e L

i "-l.[

1) ! e
.-"-*'.'-u
R L

-:-'--']l-.l;';‘_‘-‘ll l-"l -y
. 1 Li;ﬂ\l [qrslﬂ

&Y

(L1l

e S ot i I L

24 BILPLASSER

»

TR N S AT S N W

| il

SELVAAG-BYGG

NIFE R AR

.1 by 2230 [osio
ARASJEPLAN

v el
e, 1502 (A 101 .

B TEGNINGENE
NEDFOTOGRAFERT- 30 X

JKK 1C
"N

LLLLLLLL
[[([[[[[
SEESERAE
LLLLLLLL

:
|

B

P AW O

i

e

. Py

¥

“»

TRty

i

ol

¥

q
LA
L
b
"
i
;
»
LY

#

e

«

i Lo ol Lokl
1:"‘,1’}# b R

e

>

Q




'J r i » oY R : i NG b . ¥ i 'Y 1 ‘ ; y '
| ) i . wlin ~ ' 4 _.' it l Sl f ¥ \ b » .
Iy !-w e i 2 Sy % - ' p i : y -
THI‘J t I" 3 !
A »a ;
’ ‘i'
.‘ '.*'.‘ ]
'} 4
A . ’ .
d "
vl j . »
i
1 d “
! y . , r
f
-~
/ 4 '\3
“ r - ¥ :
- . N
L)
L
' i
4 i - v 'r -
i #1
¥
| o ‘
" )
H L]
i J -
-‘-15 ¥ [ |
) l
4 ! :
! ‘ o \

,

e ~

R i o

]
’ v
)

}

SELVAAG-BYGG
=~ JERPEFARET

4 PLAN 1U. ETASJE

3L OKK 10

2 ! ull

| 1] i R

mone, 1502 A J0 .2, |

k! T AT e O T S i i :r"“a.."*'a;"’.‘r"a.""':a TEFTEEE TEGNINGENE ER |
e : b NEDFOTOGRAFERT~30 X &

i

¥
|

SRNENEEE
L

-

-
4 ’
[ 1 ’ \
\ L] ]
1 i
' L | h - ! A }
L] L ] ]
i - N b X i
[ : i
] " ‘ \ . . ‘l \ ] \
A 4 § ) A -
; < | e ’ o £\ \ ' . |
. »”
" % / \ ' ‘
» e b 4 . 1Y . . . ¥ M e \l 7 ¥ ’
L] o - » '“ > 1 o ] L] i
‘ o ‘ ) : pis 0 “ 2 I \ b .
- \ - b oy
. - q
. » L] (Y ' p v ' ' . LY ". '
) . 4 . Pt *
q' .
L L - ¢ r‘, -
‘ s -
\ ' ] i . - . N ¢
¥ 5 L) ‘ \ / . 3y * - ‘ i t 5 'I .
. [} a . | ’ . - “:
. te ' e . Vi : 3 : \ N I . : > ;
. ’ ol 5 i M
. f L Y ‘ . . - A ¢
' - # v ¥ Y | 2
4 L § ‘ Y
. e " y v q - X & K ' : . » g
. ; \ _ . ¥ - e ! : ' LG ) ' -4 N
. a . ¢ ’ . ] : N v ' é ) £ iy
. - .
) w
] o LI - ’ # ( _ g " °
- 2 . ‘ . ' :
/ / Y ; )., O ' . . ) . ) bl e o o o
f ® ' ‘. i ' ’ 'l

1 A b . : 2 ¥ J . 0 . F' — a {
R Sh bab g s gt | Y AR (e 13T on W 7 0 TSN N L Lo ".-'i"- 1 U AL O Ul | gk e
e *_g el e, o A v 1:451;:""[**"( ,‘{}‘"'-? i 1;!':1091’.'!%]'1'1'1%%3@&1? *;.e'ﬁi'-m'“‘lh" --a-'f-'rﬁr:-**. P O R e
- D ‘ i} . A " : 4 3 ¥ y - : i - .'

-
-

-
-
-
o W
‘

-

®

-

5H 'ﬂ'{"

. e
,.” ﬁ ﬁi 1



WO,  BYGNINGSKONTROLLEN

Oule, don.

MERSLEBSGT, 19 08L0 8 * 883040 i
ov/Lo 18, september 1985
FERDIGATTEST
(For nybygg og sterre arbeider.)
Journalnr,
2324, J faret felt L 1 blokk 10 B2/3948
M-mf”,m . TSR Py Avsluttende synslorreining
&,b!’;s 16.9.85
syee L b Llokk
A/S Selvaagbyps, Holmenveian 19, 0374 0SLO 3
mm“-syu. Holmenveien 19, 0374 Oslo 3

. Sjef.ing. Harald Buhs, Holmenveisn 19, 0374 Oslo 3

Ovennevinte byggearbeid er ulfert under lovmessig tilsyn. Ved den avsluttende synsforretning ble det ikke funnet noe lov-
siridig.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold s<mt opparbeidelse av tomten og gielder ikke for instailasion av sani-
teeranlegg, sentralvarmeanlegg og rlekirisitet,

Por bygningssjefen

o

‘ {hewd = g e

Olav Vevie

Det gjores merksam pd at bygningslovens § 131 pas, 1=2 bestemmer at det shal inmsendes byggemeld,
h’gjc tillatelse for bygning eller noen del av denme tas i bruk til annet oyemed enn forutsatt i d:n’ o"mm "b;:;::
melding, eller — for eldre bygnings vedh, — i annet oyemed enn det bygningen eller del av denne ridligm.:lr tjent,

S 75, ANDVORD. 3000
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Kommunedelplan for torg og mgteplasser.

Vedtaksdato: 22.04.2009

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

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestér av 47 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse:
g bygning Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,

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

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


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

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

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 3
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 5



2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
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

Kdp for torg og mgteplasser. Side 13



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.

t+m

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

! 7 r
L < Korsvollbanen st i Vad
B ' © ,/ @Crefsen stadion S —/ @hode
H { (@) Fossum gard
N — Grefsenplataet Y
TN ‘Ulleval stadmn vest ARy ;
R ” - :/'.. .'J. P,
— O Makrellbekken stasjon QMuselunden g f 2
P o~ e TN ™ e
O Majorstuekryssét I A | _Parkiidretisplass - Haugerud
/ ! Ve I”d—_‘j e

‘-, Trosterudvillaen

Nordre 'Skeyen
ohovedgérd

©Lamberseter

\ B
| 8
(OBakkelgkka

\ — O Klemetsrudidrettsplass
'l. 3
Bjemndal © |

©Stensmudvann
idreftspark :

TN

4

t+m

Kdp for torg og mateplasser. Side 21



| 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

kd ;t + m Kdp for torg og mateplasser. Side 23



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.
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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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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.
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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.

Kdp for torg og mateplasser. Side 39



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.

o
o
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Byokologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

moteplasser:
- Storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NZRHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

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.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

Vedlegg 1. Plankart indre Oslo.
Vedlegg 2. Plankart ytre by vest.
Vedlegg 3. Plankart ytre by gst.
Vedlegg 4. Plankart ytre by syd.

@vrige dokumenter

Forslag til 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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Oversiktskart

Adr.: Grindbakken 4 Bydel : VESTRE AKER
Gnrbnr: 33/2314 Skolekrets (2020/2021): Grindbakken
/
/
/
_/
l'//
%g I,
5 I
o) I
t
/
y
Vol§§en
sko.\g
\
\
3
4
\
N\
)
]
/
/
é L Voksenkollen
g %
O.
% )
E &
| g
| D3
' ==
1
|
! «©
| E 9
J B, 3
-7 % s
g ‘gen D
// g >
7 2N
// %
A @ ) 5
/ 3 ®
/ % S,
/ S [N
%) /, %o
g b
g \
ke \
& X o
& \ :
\ o ;
\\ = VoKksenlia
\ <
\ .
\
\
\
\
\
\
\\ N
\\ S
[=)
U}(:
X
>
[© Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten 2025 \
Dato: 26.01.2026 Malestokk 1: 7 500 (A4)
Jernbane = = = = Markagrense Baolig Off. friomrade
T-bane ———\ei

Andre bygg

O Adressefeiendom



6649600

6649500

6649400

591700

591800

/ \ E\\33/2;;g>1:z
R
7 AN \\

69

|
\ 33/2235 \\
AN |

1)

)

|
7
L
f
)
|
1

\

\
\
1
i
h
i
i
i
~\

33/223D

|

. 284.4

N \\ \
} \[ X
\ X \
N\ XX
" \\ Qs
W\
\ N
3 s N\
) > \
S
\

R
ASTQ)

A |
33/915 |
S

I
|
i

\

|
y
[
|
|
1
|
|
1
i
1
h
1
\
\
\
h
v
v
\
1
)
1
\
[}
\
\
v
’
/
/
/7
R
\
\
\
U

\ 331223 \\9 \33/1521@\
—\\\ ’A’:\ Q\J\ﬂk
o0 DA
W
_‘5\0’ q
d 1 \ \
v e}
0 20 . 40 60 80, | \
L F’ | | A | | |
I o 1 Tn L)
- \ il
591700 591800 591900

*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o

Oslo

Dato: 26.01.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Reguleringskart

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

regulering i vertikalniva 2
— Gjeldende kommunedelplaner: 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.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 152084/ 86525512 Deres ref.:

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

41 - Turveil/skilaype

70 - Felles avkjersel

71 - Felles parkering

73 - Felles gangareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

2141 - Vannforsyningsnett

. N\ \U RpSikringSone
= + == . = RpSikringGrense

"/ /" / , RpFareSone
= + = . — RpFareGrense

70 - Felles avkjorsel

312 - Fortau
-------------- 313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — - 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)
= == === Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
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Reguleringsplan for samlevei i utbyggingsomradene i Voksen skog, Jerpefaret og Skogen

(Holmekollen)
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Reguleringsplan med rguleringsbestemmelser for utbyggingsomradene Voksen Skog, Sen-

teromrade, Skogen, samt turveiene - gnr.13, Bnr. 36, gnr. 27,bnr. 50 m.fl. og gnr. 33, bnr. 4

m.fl. (del av Holmenkollen).

Vedtaksdato: 10.07.1979

Vedtatt av: Miljgverndepartementet
Vedtaksdokumenter: 197901621
Lovverk: BL 1965

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Gjelder foran KDP-6 Oslomarka

Knytning(er) mot andre planer: 8981, V040182, 3979, V080581, V200686, 24182,

V240780, V181181, V220481, 27980

Dokumentet bestér av 3 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Bespksadresse:
g bygning Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune
Postadresse:

Boks 364 Sentrum,

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

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=197901621&rplan=1

S-2401

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLANEN FOR
UTBYGGINGSOMRADENE VOKSEN SKOG, SENTEROMRADET, SKOGEN SAMT TURVEIENE - GNR. 13,
BNR. 36, GNR. 27, BNR. 50 M. FL. OG GNR. 33, BNR. 4 M. FL. (DEL AV HOLMENKOLLUTBYGGINGEN),
OSLO KOMMUNE.

§ 1. Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

§ 2. Omradet er requlert til:
- Byggeomrade for boliger med tilhgrende anlegg.
- Byggeomréade for offentlig bygning - skole, barnehage, idrettshall m.m.
- Byggeomrade for forretning/kontor (lokalservice).
- Trafikkomrade - kjgrevei, busslomme, gangvei.
- Friomrade - turvei, anlegg for lek - idrett og sport.
- Fareomrade - anlegg for hgyspentledning.

§ 3. Fer sgknad om byggetillatelse behandles, skal bygningsradet ha godkjent detaljerte bebyggelsesplaner for
de aktuelle utbygningsfelter hvor bebyggelsen er pravestukket i terrenget.

§ 4. Sammen med sgknad om byggetillatelse skal det innsendes for godkjennelse plan i mal 1:500 for den
ubebygde del av tomten (utomhusplan) i henhold til paragraf 69 i bygningsloven med vedtekt for Oslo.
Eksisterende terreng og vegetasjon ma i stgrst mulig grad bevares og beskyttes mot skader i
anleggsperioden.

Sammen med byggemelding skal innsendes plan som viser tilriggingsplasser, lagerplasser, arbeidsbrakker
og disponering av overskuddsmasser etc.

§ 5. Voksen Skoq, feltene A, B, C, D, E og F kan bebygges med terrassehus/terrasse- blokker i inntil 4 etasjer
over eksisterende terreng i bakkant hus/blokkrekke og maks. gesimshgyde = 17 m i forkant hus/blokk-
rekke. Endeseksjonene i hvert felt skal avtrappes til maks. 3 etasjer over eksisterende terreng i bakkant
hus/blokkrekke. Utnyttelsesgrad for omradet Voksen Skog skal veere maks. U=0,5.

Tomter for barnehage kan bebygges med maks. 500 m2 brutto. Samtlige barnehagetomter skal endelig
avgrenses i bebyggelsesplanen. Om ngdvendig kan utendgrs lekeareal inngjerdes.

Senteromradet, felt G, H og | kan bebygges med henholdsvis:

Felt G: Barnehage, barneskole, ungdomsskole, idrettshall, ungdomsklubb i maks. 2 etasjer over
eksisterende terreng.

Felt H: Boliger som terrassehus/terrasseblokker i maks. 3 etasjer over eksisterende terreng i bakkant
blokkrekke. Endeseksjonene skal veere avtrappet til maks 2 etasjer. Brutto boligareal skal vaere maks. 5500
m2.

Felt I: Dagligvareforretning, straksbetjenende kontorvirksomhet (lokalservice). Det skal ogsa kunne
innpasses lokaler for offentlig helse- og sosialsenter, samfunnshusfunksjoner (mgtelokaler), ungdomsklubb
etc. Bebyggelsen skal veere i maks. 2 etasjer over eksisterende terreng i bakkant bygning og maks. 3500
m2 bruttoareal.

Skogen felt N, kan bebygges med boliger som terrassert bebyggelse i inntil 3 etasjer over eksisterende
terreng i bakkant husrekke og maks gesimshgyde = 17 m over eksisterende terreng i forkant husrekke.
Vest for felt N skal det innpasses tomt for barnehage som kan bebygges med maks. 500 m2 brutto. Om
ngdvendig kan utendgrs lekeareal inngjerdes. Bebyggelsen skal inneholde en heis som forbinder det nedre
niva ved samleveien med det gvre niva ved Skogen stasjon. Utnyttelsesgraden for omradet Skogen skall
veere maks. U =0,5.

8§ 6. Parkering skal anordnes etter normen:
For rekkehus

Egenparkering 1.1 bilplass pr. bolig
Besgksparkering 0,2 bilplass pr. bolig
Reserve 0,2 bilplass pr. bolig
Til sammen 1,5 bilplass pr. bolig

For leiligheter

Egenparkering 1,0 bilplass pr. bolig
Besgksparkering 0,2 bilplass pr. bolig
Reserve, 0,2 bilplass pr. bolig
Til sammen 1,4 bilplass pr. bolig
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Egenparkering og besgksparkering skal anordnes i eller under bebyggelsen. Reserveplassene skal ikke
opparbeides, men vises i tilknytning til trafikkarealene pa bebyggelsesplanene. Parkering for skolene skal
dimensjoneres med 0,4 bilplasser pr. ansatt som skal avsettes pa skolens grunn, d.v.s.:

for barneskolen ca. 8 - 10 bilplasser

for ungdomsskolen ca. 12 - 14 bilplasser

Parkering for barnehagene skal dimensjoneres med 0,4 bilplasser pr. ansatt. Bilplassene skal avsettes pa
barnehagens tomt eller annet angitt sted (kfr. paragraf 8).

§ 7.Innenfor boligomradene skal leilighetsfordelingen veere:
15% 2-roms leiligheter
25% 3-roms leiligheter
50% 4-roms leiligheter
10% 5-roms leiligheter

For omradet Skogen kan leilighetsfordelingen veere:
20% 2-roms leiligheter

20% 3-roms leiligheter

60% 4- og 5-roms leiligheter

§ 8. Kjgreatkomst til barneskolen og barnehage i felt G skjer fra Malstrostveien. For gvrig skjer atkomst til felt G
fra vei 3051 (samleveien).
Felles avkjersel til felt C og D er ogsa felles for barnehagen i felt D.
Fellesareal/parkering i forbindelse med snuplassen nord i felt G er felles for ungdomsskolen og
idrettshallen.
Barnehagen i felt E skal ha kjgrbar atkomstrett over offentlig gangvei fra vei 3051 (samleveien). Parkering
for barnehagen skal skje i felt E.
Felles avkjgrsel fra snuplassen i enden av vei 3051 (samleveien) skal veere felles for felt N og barnehagen.

§ 9. Ubebygget areal innenfor feltene A, B, C, D, E, F, H, N skal veere felles for strgkets beboere.

§10. Pa offentlig og privat gang- og sykkelvei kan det bare tillates strengt nadvendig kjaring
(utrykningskjaretayer, sgppelbiler o.1.).
P& gangvei i turvei A-10 tillates kjaring til eiendommene gnr. 27, bnr. 50, 786 og 1206. Pa gangvei i
forlengelsen av veien Jerpefaret tillates kjaring til eiendommene gnr. 33, bnr. 959, 1084, 1219 og 1482.

8§ 11. Parktanteplass med hus kan oppsettes i fellesareal utenfor den angitte grense for bebyggelse.
Beliggenhet og ngdvendig innkjgring skal godkjennes i forbindelse med plan for den ubebygde del av
tomten (kfr. paragraf 4, 1. avsnitt).

§12. Gjerde som ikke har hjemmel i reguleringsbestemmelsene tillates ikke oppfart i fellesarealene med
unntak av gjerde for sikring av fareomrade, f.eks. mot veier, stgy o.l.
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Detaljregulering for Byveien ved Bogstad badeplass
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OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Byveien ved Bogstad badeplass

Reguleringsbestemmelser
Detaljregulering for gnr/bnr. 27/50, 33/1087 og 999/1 m. fl.

2 plankart merket UTI-201710678 datert 19.09.2019

Planens hensikt
Hensikten bak planforslaget er a legge til rette for & etablere ny overforingsledning for & sikre
tilfredsstillende vannforsyning i omradet Voksenkollen/Holmenkollasen.

1 Fellesbestemmelser

1.1 Kulturhensyn
For tiltak innenfor fredningsomradet pd Bogstad, markert med hensynssone H730 1 skal alle
tiltak godkjennes av Byantikvaren.

Dersom det under anleggsarbeid i omradet dukker opp fredete kulturminner, ma arbeidet
straks stanses og antikvarisk myndighet varsles, jf. kulturminneloven § 8 annet ledd.

1.2 Miljghensyn

1.2.1 Stgy

Stoy skal i hele anleggsperioden ivaretas i henhold til gjeldende krav i Oslo kommunes
stoyforskrift og anbefalte grenser i tabell 4 og tabell 5 i Retningslinje for behandling av stey i
arealplanlegging, T-1442, eller senere retningslinje som erstatter denne. Ved behov for & soke
om dispensasjon fra ovennevnte retningslinjer skal bydelsoverlegen i Bydel Vestre Aker
konsulteres.

1.2.2 Rystelseskrav
Grenseverdier i NS 8141 skal legges til grunn for sprengning i anleggsfasen.

1.2.3 Grunnvannstand

Overvéking av grunnvannstanden skal igangsettes for utbyggingsstart, og skal pdga under
utbygging og etter ferdigstillelse for & sikre at uonskede effekter ikke oppstar. Tunnelen skal
tettes ved behov slik at grunnvannstanden i omradet ikke pavirkes.

1.2.4 Utslipp til vann
Anleggsvann skal renses for paslipp til kommunalt nett eller resipient. I anleggsfase skal det

avsettes en sikringssone rundt bekken ved Byveien for & forhindre at anleggsvann kommer ut
1 bekken.

1.2.5 Revegetering

Toppmasser som fjernes i forbindelse med etablering av anleggs- og riggomréde og
anleggsveien skal legges til side og tilbakefores etter endt anleggsgjennomfering. Tilkjering
av jordmasser er ikke tillatt, men vaskede steinmasser kan benyttes. I omrdder med registrert



kjempebjornekjeks gjelder krav satti § 1.2.7.

1.2.6 Hogst
Det tillates ikke hogst i hekkesesongen som varer fra 1. april til 31. juli.

1.2.7 Massebehandling - svartelistearter
Bymiljeetatens krav for massehandtering pa steder med forekomst av svartlistede arter, som
kjempebjernekjeks, skal folges.

1.2.8 Fossilfri bygge- og anleggsplass
Bygge- og anleggsplassen skal vere fossilfri.

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal
bruke elektrisitet, beerekraftig biodrivstoff eller andre klimangytrale og baerekraftige
energikilder.

Kjeretoy som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, losmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt
drivstoff. Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5, nr. 1) (Vertikalniva 2, pa terreng)

2.1 Vannforsyningsanlegg

Innenfor omradet ved lysloypen pa Bogstad tillates det etablert tunnelportal i samsvar med
vilkér gitt 1 dispensasjon av Byantikvaren. Utforming av tunnelportalen skal forelegges
Byantikvaren til uttalelse. Portalen skal tilfredsstille krav til kjereatkomst, remning, sikkerhet
mot nedfall og tilstrekkelig tekniske systemer for lufting.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)
(vertikalniva, 1 under terreng)

3.1 Vannforsyningsnett

Arealformélet omfatter omrade for overferingsledning og omrade for ny kum pd Bogstad og
ved Voksenkollveien. Innenfor omradet tillates det etablert kjerbar tunnel, borehull, VA-
ledninger, kummer og alle tekniske installasjoner nedvendig for drift av anlegget. Dette
innbefatter trafo, pumpestasjon, nedaggregat, lufteanlegg m.m.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-6, 12-7 og 11-8)

4 Sikrings-, stgy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1  Andre sikringssoner — sikringssone for anlegg i grunnen H190_1
Vertikalniva 1 — under terreng

Sikringssonen har en bredde pa 100 meter i horisontalplanet og 8 meter over og under
tunnelen i vertikalplanet.
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Ilustrasjon av sikringssonen rundt overferingslinjen som beskrevet i pkt. 4.1.

Vertikalniva 2 — pa terreng

Eiendommer som er berort av sikringssonen skal alltid kontakte Vann- og avlepsetaten for de
gjennomforer tiltak som medferer graving og/eller sprenging mer enn 5 meter under terreng,
herunder boring etter jordvarme.

Gjeldende reguleringsplaner innenfor sikringssonen viderefores med mindre noe annet
fremgar av denne planen.

4.2 Hensynssone - ras- og skredfare H310_1
Ved sgknad om tiltak skal det dokumenteres tilfredsstillende sikkerhet mot skred.

5 Bandlegging etter annet lovverk

5.1 Bandlegging etter lov om kulturminner H730_1

Bygninger/anlegg/kulturmiljo og landskap innenfor bandleggingssonen er fredet ved vedtak
av den 28.11.2014 etter kulturminneloven og skal forvaltes i henhold til bestemmelsene i
fredningsvedtaket og kulturminneloven, i tillegg til plan- og bygningsloven.

Med unntak av vanlig vedlikehold krever alle tiltak innenfor hensynssonen godkjenning av
kulturminnemyndighet.

5.2 Bandleggingssone etter annet lovverk (energiloven) H740_1

Omrédet er bandlagt etter energiloven. Innenfor sonen, som er 40 meter bred, er det
byggeforbud og alle tiltak i terreng skal godkjennes av ledningseier. Statnett skal varsles
dersom det skal gjores anleggsarbeider mindre enn 30 meter fra ytterste fase pa
heyspentledningen. Det samme gjelder dersom det skal gjennomferes sprengningsarbeider
eller gravearbeider mv. som kan gi risiko for & pafere overferingsanlegget skade eller gi skade
pa tiltakshaver eller utstyr.

6 Bestemmelsesomrader (pbl. §§ 12-7 nr. 1)
6.1 Midlertidige anleggs- og riggomrader - #1 — Pa Bogstad

Innenfor bestemmelsesomradet markert med # 1 pé reguleringsplankartet tillates det etablert
riggomrade og anleggsvei fra parkeringsplassen ved badeplassen. Det tillates lagring av



materiell, maskiner og det kan settes opp anleggsbrakker. Det tillates terrengbearbeidelser og
hogst nedvendig for gjennomferingen av tiltak omfattet av reguleringsplanen. Der omlagt
tursti krysser anleggsvei skal fremkommelighet for turgaere sikres. Anleggsomradene skal
etter ferdigstillelse av anlegget tilbakefares til eksisterende situasjon. Tilbakefering skal
foretas i henhold til gjeldende regulering. Omridene skal etter ferdigstillelse av anlegget
tilbakefores til gjeldende regulering og opprinnelig stand. Det skal gjennomferes beplantning
som sikrer god reetablering av skog. Beplantning skal foretas med stedegent genmateriale.
Tilbakeforing av omrader som bereres av anleggsarbeid mé ferdigstilles i henhold til vilkar
satt i dispensasjon gitt av Byantikvaren, senest ett ar etter at anlegget er ferdigstilt.

6.2 Midlertidig anleggs- og riggomrade - #2 — Ved Voksenkollveien

Innenfor bestemmelsesomrade markert med #2 i plankartet tillates terrengarbeider som er
nedvendig for etablering av ny kum ved Voksenkollveien. Ved behov tillates det & utvide
eksisterende nisje ved Voksenkollveien for & sikre tilstrekkelig plass til borerigg og
anleggsgjennomfoering. Bergvegg skal reetableres med naturstein og bakenforliggende terreng
tilbakefores etter at anleggsarbeidet er gjennomfort. Utforelsen skal sikre at tilbakefort terreng
gér i ett med omgivelsene og blir minst mulig fremtredende. Trakk som pévirkes av
anleggsgjennomferingen skal reetableres. Det skal gjennomferes beplantning som sikrer god
reetablering av skog. Beplantning skal foretas med stedegent genmateriale. Tilbakeforing av
omrdder som berores av anleggsarbeid ma ferdigstilles senest ett ar etter at anlegget er
ferdigstilt.

6.3 Midlertidig omlegging av turvei - # 3

Innenfor bestemmelsesomrade markert med # 3 tillates midlertidig omlegging av turveien fra
Roa. Omradene skal etter ferdigstillelse av anlegget tilbakefores til gjeldende regulering og
opprinnelig stand. Det skal gjennomferes beplantning som sikrer god reetablering av skog.
Beplantning skal foretas med stedegent genmateriale. Tilbakeforing av omrdder som berores
av anleggsarbeid mé ferdigstilles i henhold til vilkar satt i dispensasjon gitt av Byantikvaren,
senest ett dr etter at anlegget er ferdigstilt.

6.4 Midlertidig fortau - # 4

Innenfor bestemmelsesomrade markert med # 4 skal det etableres midlertidig fortau. Fortauet
skal sikre god tilknytning mellom parkeringsplassen og badeplassen. Det skal tilrettelegges
for sikker krysning av Serkedalsveien der det midlertidige fortauet avsluttes ved badeplassen.
Det skal gjennomfores beplantning som sikrer god reetablering av vegetasjon. Beplantning
skal foretas med stedegent genmateriale. Tilbakeforing av omrader som bereres av
anleggsarbeid ma ferdigstilles i henhold til vilkar satt i dispensasjon gitt av Byantikvaren,
senest ett ar etter at anlegget er ferdigstilt.

7 Rekkefglgebestemmelser og vilkar for giennomfgring

7.1  Rekkefglgebestemmelser
For oppstart av anleggsarbeid skal Mattilsynet informeres om status for ulike skadegjorere,
inkludert floghavre og hvilke tiltak som ma iverksettes.

For det gis igangsettingstillatelse for arbeider knyttet til overforingsledning og tilherende
tunnel pd Bogstad skal midlertidige turveier, midlertidig fortau langs Serkedalsveien og nytt
krysningspunkt mellom parkeringsplassen og badeplassen vaere opparbeidet.



8 Dokumentasjonskrav

8.1 Tilbakefgring av omrader omfattet av bandleggingssone H730_1

Tiltak innenfor hensynssonen H730 1 skal godkjennes av Byantikvaren. Ved seknad om
rammetillatelse skal det dokumenteres at tiltaket er utformet i trdd med krav satt av
Byantikvaren. Ved seknad om ferdigattest skal tilbakeforing av omréder innenfor
bandleggingssonen dokumenteres og godkjennes av Byantikvaren.

8.2 Miljpoppfalgingsplan

Ved sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn en miljeoppfelgingsplan.
Miljeoppfelgingsplanen skal beskrive tiltak for hndtering av stey, anleggstrafikk,
trafikksikkerhet, hensynet til naturmilje, fremmede arter, forurensing av vann og grunn,
massehandtering og nermilje- og friluftsliv.

Miljeoppfelgingsplanen godkjennes av Bymiljeetaten for det kan gis rammetillatelse.

8.3  Landskapsplan

I forbindelse med seknad om rammetillatelse skal det sendes inn landskapsplan i egnet
malestokk. En plan skal omfatte omradet pa Bogstad og én plan skal omfatte omradet ved
Voksenkollveien. Planen skal vise terrengbearbeidelse, vegetasjon, plassering av tekniske
tiltak. Planen skal ogsa vise midlertidige tiltak og angi areal for lagring av toppmasser.

Landskapsplanen skal godkjennes av Bymiljgetaten for det kan gis igangsettingstillatelse
byggetillatelse.

8.4 Plan for anleggsgjennomfgring

Sammen med seknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anleggsfasen.
Anleggsfasen skal gjennomfores pa en skansom mate for & unngéd unegdvendige inngrep i
eksisterende terreng og vegetasjon.

Planen skal redegjore for:

Generelt

a) Utbyggingsfaser/gjennomforing.

b) Plassering og arealbehov for rigg- og anleggsomrader, midlertidige og permanente
massedeponier, lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsveier, anleggsgjerder mv.

c) Beskrivelse av hvordan hensynet til terreng og omgivelser skal ivaretas i anleggsfasen.

Trafikale forhold

d) Kjeremenster for hvordan trafikken forbi og gjennom omradet skal héndteres,

herunder anleggstrafikk.

e) Nodvendige trafikksikkerhetstiltak med saerlig vekt pa trygg og fremkommelig vei for
fotgjengere og syklister, kollektivtrafikk og beredskapskjoretay. Skoleveier skal
ivaretas spesielt.

f) Planlagte tiltak for & ivareta atkomst for eiendommer som bergres midlertidig i
anleggsfasen.

Miljeforhold

g) Héandtering av stay, vibrasjoner og luftforurensning og forurensning av grunn med
beskrivelse av avbetende tiltak.

h) Behandling av overvann, herunder valg av lgsninger.

Terreng og omgivelser




1) Tiltak for istandsetting av arealer, herunder beplantning som pavirkes midlertidig i
anleggsfasen.

1) Beskrivelse av alle inngrep i eksisterende vassdrag, terreng og vegetasjon/treer.

k) Marksikringsplan, herunder beskrivelse og kartfesting av sikringstiltak for
eksisterende terreng og vegetasjon/treer.

Kulturinteresser

1) Beskrivelse av hvordan hensynet til kulturminner og kulturmiljeer skal ivaretas/sikres
i anleggsfasen.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble vedtatt av bystyret 17.02.2021 sak 40 og stadfestet med
endring i henhold til markaloven av Klima- og miljedepartementet i vedtak av 27.05.2021

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak og Klima- og miljedepartementets stadfestelse.

Byradsavdeling for byutvikling, den 18.06.2021
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Oslo

V301182N2

Forslag til bebyggelsesplan,felt L1 og M,Jerpefaret.

V301182N2 er en bebyggelsesplan uten egne skrevne bestemmelser.
Se det vedtatte bindende plankartet og informasjon om planen i Saksinnsyn.
Du finner plansaken her: 198203092

Vedtaksdato: 30.11.1982
Vedtatt av: Byplansjefen
Lovverk: BL 1965
Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-2545

Dokumentet bestér av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten \Ejaeﬁfskszggissgiw Oslo  Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Postac%resse,- Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se'ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


http://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/#598523,6644047,3,1,69,86,88,89
http://www.byggesak.com/
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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/

Side3 av3

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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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




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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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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 rgd 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.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

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 og malt - feerre 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 & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, 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. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1984
Bygningsmateriale:

BRA: 80

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa 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

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.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer péa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitktereatitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende enheter (2)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Grindbakken 4 80929250 uo101 0 0 13

Arnulf Gverlands vei 5 80929277 uo101 0 0 23
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1984
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 45 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 80 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 6 m?
Oppvarmet BRA 80 m?
Totalt BRA 80 m?
Oppvarmet luftvolum 192 m?
U-verdi for yttervegger 0,21 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,12 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, derer og glassfelt

1,20 W/(m>K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

7,6 %

Normalisert kuldebroverdi

0,10 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

65,4 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0%

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m®/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,70 m¥(m?h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 92 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 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 ventilasjonskjaling

0 W/m2

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjsling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
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/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,75
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

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 dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
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 dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
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 dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)




Dato for beregning 27.11.2025

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 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 81,0 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 10,3 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 150,0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

12 988 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

162,35 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

9 847 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

162,35 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

12 988 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm?ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 12 988 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 12 988 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %




BOA Eiendomsmegling Oslo Vest AS
v/Afrim Deari

Smalvollveien 44, 0667 OSLO
E-post: afrim@boaeiendom.no

Deres ref.: 1-26-0006 . Var ref.: 0559-1-113 Dato: 26.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Maltrostskogen Borettslag
Organisasjonsnr: 950441917

Andelseier: Sunde, Anita

Medeier:

Leilighetsnummer: 113

Adresse: Grindbakken 4, 0764 OSLO
Andelsnummer: 13

Gnr. 33

Bnr. 2314

Borettsinnskudd: Kr. 203 600,00 —

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 72059905.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjgr oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i manedene: mai, juni,
september og november

Garasje medfglger leiligheten: Ja. Borettslaget har tilrettelagt for lading ev elbiler i garasjeanlegget. Dersom man gnsker
a installere lader pa egen parkeringsplass, kan dette kun gjennomfares av elektriker godkjent av borettslaget og laderen
ma falge borettslagets regler for elbilladning. Beboere som @nsker & installere lader oppfordres til & lese gjennom
informasjon om temaet publisert pa Vibbo, og evt. ta kontakt med styret dersom man har spagrsmal. Parkering
medfglger leiligheten: Borettslaget disponerer noen gjesteparkeringsplasser, og disse er il fri disposisjon for
andelseiernes gjester.

Bod medfglger leiligheten: Ja, men ikke for leilighetene som ligger i tredje etasje. Borettslaget har derimot 22 boder for
utleie forttrinnsvis til andelseierne i 3. etg. Disse leieforholdene utlgper senest ved salg av andelen, og boden fordeles
da av styret ihht et eget reglement.

Lan: Fellesgjelden ble refinansiert i OBOS-banken i midten av 2024, og har avdragsfrihet fram til juni 2026. Etter den
avdragsfrie perioden er over betales lanet tilbake over 25 ar. Dersom rentenivaet ikke endres og gkonomien i
borettslaget er stabil, vil det sannsynligvis medfare gkning med ca. 20% pa felleskostnadene fra og med juni 2026.
Felleskostnader: Ordineere forvaltningskostnader er inkludert i felleskostnadene, men det fremkommer et tilleggsbelap
for bod for et gitt antall andelseiere. Hjemmeside: https://vibbo.no/maltrostskogen Ngkkel - og skiltbestilling: Ngkler
bestilles av styret via maltrostskogen@styrerommet.no. Nakkelbestillinger belastes den enkelte. Postkasseskilt er
pabudt, og kan ordnes gjennom feks Mister Minit pa Reoa (eget design eller andre tilbydere kan ogsa benyttes).
Heftelser/Merknader: Bestemmelse om vann/kloakkledninger samt garasje/parkering. For ytterligere opplysninger ta
kontakt med kommunen. Andre merknader: Styremedlem Kirsten Barrum har fullmakt til & godkjenne nye andelseiere
uten styrebehandling, forutsatt at det ikke knytter seg ekstraordinzere forhold til salget. Borettslaget ber megler legge
styret pa kopi i sin korrespondanse. Utvendige grentomrader er fellesareal, ingen har enerett. Forandring/Utbedring av
boligens eksterigr er sgknadspliktig styret og kan samtidig veere meldepliktig Plan- og Bygningsetaten. For ytterligere
opplysninger se seneste arsberetning.



Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Nordea Bank Abp, Filial | Norge
Lanenr.: 60308131389

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 4,70%

Restsaldo 60 417 413,02

Innfrielsesdato: 30.06.2051

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 4

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet til og med september 2026

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 266,00,-

Herav:

Pr. dags dato
5 266,00

Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 486,-
Fradragsberettigede kostnader: 26 220,-
Annen formue: 6 591,-
Gjeld: 509 118,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Nordea Bank Abp, Filial | Norge
Lanenummer: 60308131389

Restsaldo: 509 118,36

Kapitalkostnader: 5982,98

IN-avtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i september 2026 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Neermere
informasjon fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lany.

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 509 118,36,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene Ian for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa


mailto:restanseforesporsel@obos.no

at selskapet vanligvis begynner a kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver UIf B. Karlsen pr. e-post:
ulf.karlsen@obos.no eller telefon: 22 98 14 15.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgéar av andre
dokumenter selger har, s& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god tid for salget. Det mé& henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsferer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjapsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Segknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Haakon Martinsen, e-post: maltrostskogen@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjopsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og @nsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palape ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg veere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlept samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1.

2.

OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller
OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

@)

OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til a gjere forkjapsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager for melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjopsretten,
samt informere interessenter om disse.

Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjarsfunksjon).

Fristen medlemmene har for & melde interesse for a kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis falger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjgpsretten (parallelt eller pa forhand):

OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.
Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjap, mens tidligere gebyr mé betales.

Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen & lgpe fgr meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjap med pris,
akseptdato, navn, fgdselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsé inneholde
eventuelle andre

avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister lgper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
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1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok ferste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjepsrett til fast pris/ bud er akseptert:

For at 20 dagers fristen skal begynne a lgpe ma OBOS avdeling Forkjep fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fgr meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fadselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for a sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjap seknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjgp sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra seknaden kom frem til laget. Kjaper har ikke rett til a ta
boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjap

pa den maten kan forkjgp

meldes inn ved a sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjap, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett

adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma vaere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma veere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin méa imidlertid forste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte

forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle

medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

o De forkjapsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

¢ Den som benytter forkjapsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-

Selger/kjgper(avtalefrinet)
(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjep krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjgp betales det gebyr for a benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjep, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift




HUSORDENSREGLER FOR MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

Vedtatt pa generalforsamling den 09.09.1986. Endringer vedtatt pa generalforsamlingene
03.06.1987, 31.05.1989, 20.04.1999, 02.06.2016, 02.04.2019, 23.05.2019, 27.04.2021 og 23.05.2023

1. INNLEDNING.

Husordensreglene har til formal a sikre beboerne gode boligforhold og godt naboskap, og a sikre ro
og orden pa borettslagets omrade. De supplerer borettslagets vedtekter i form av mer detaljerte
regler om opptreden pa borettslagets omrade.

2. REGELVERK
2.1 Fglgende regler gjelder for Maltrostskogen Borettslag:
1. Borettslagsloven.
2. Borettslagets vedtekter (tilgjengelig pa Vibbo)
3. Husordensreglene.
4. Generalforsamlingsvedtak.
5. Styrevedtak.
2.2 Ved brudd reglene i punkt 2.1 kan andelseier ilegges muntlige eller skriftlige advarsler.

Gjentatte og/eller graverende brudd pa reglene kan gi styret rett & palegge andelseier a selge sin
andel, jfr borettslagsloven § 5-22, og/eller fravikelse fra leiligheten etter tvangfullbyrdelsesloven
kapittel 13, jfr borettslagsloven § 5-23.

Andelseier har ogsa ansvar for at reglene overholdes av andre beboere i husstanden og andre som
gis adgang til leiligheten.

3. HENVENDELSER TIL STYRET

Henvendelser om saker som gnskes behandlet av styret eller utvalg b@r sendes styrets epostadresse
eller sendes som melding til styret pa Vibbo.

4. OVERLATELSE AV LEILIGHETEN TIL ANDRE

Borettslaget har til formal & skaffe bolig til andelseierne og deres husstand. At andelseierne selv
normalt bor i borettslaget, bidrar til et godt bomiljg. | samsvar med borettslagsloven inneholder
derfor vedtektenes punkt 4-2 begrensninger i adgangen til 3 overlate bruken av leiligheten til andre.



5. ALMINNELIGE ORDENSREGLER.
5.1 Inngangsdgrene til oppgangene og kjellergangene skal alltid holdes Iast.

5.2 Lys i inngangspartier skal ikke sta pa ungdig

6. BRUKAV LEILIGHET.
6.1 Stgy
Det skal i alminnelighet vaere ro mellom kl. 23.00 og 07.00.

Stgyende arbeid som boring, pussing og banking skal kun forega i tidsrommet mandag -fredag 08:00-
19:00 og Igrdag 10:00-17:00. Slike arbeider er ikke tillatt pa sgn- og helligdager, samt paske-, pinse-
jul. og nyttarsaften etter klokken 16.

Ved langvarig stgyende arbeid skal blokken varsles pa forhand ved oppslag pa oppslagstavler
og/eller oppslag pa Vibbo.

6.2 Musikk og sang

Musikk- og sangundervisning er vanligvis ikke tillat, men dersom det foreligger samtykke fra
naboene, kan eventuelt godkjenning innhentes fra styret. Musikkgvelse/utgvelse av musikk er bare
tillatt i samme tidsrom som pkt 6.1.

6.3 Vann og avlgp.

Vannklosetter og avlgp ma ikke brukes til uvedkommende avfall eller slik at det kan fgre til
tilstoppelse av eller skade pa felles avlgp, for eksempel ved utslipp av fett. Det ma heller ikke slas ut
ildsfarlige eller etsende vaesker i klosett og avlgp. Ved skade pa eget eller felles avlgp vil den beboer
som har forarsaket denne skade belastes for eventuelle utgifter.

Alle rom ma holdes tilstrekkelig oppvarmet slik at vannet i rgrene ikke fryser. Nar leiligheten forlates
for mer enn to dggn, bar stoppekranene for vann i leiligheten stenges

6.4 Brannvern.
Vaskemaskin, oppvaskmaskin og tgrketrommel bgr ikke benyttes nar beboer ikke er til stede.

Enhver andelseier er ansvarlig for a ha tilstrekkelige antall brannvarslere i sin leilighet og at disse til
enhver tid fungerer. Borettslaget holder ett brannslukningsapparat til hver leilighet. Utstyret tilhgrer
leiligheten og ma ikke fjernes. Det anbefales plassert slik at det er lett tilgjengelig.

Som eier av bygningen har ogsa borettslaget et ansvar for brannsikkerheten. Andelseierne plikter a
gi styret eller den styret engasjerer tilgang til leiligheten for a sjekke tilstanden til
brannslukningsapparater og brannvarslere.

Dersom det er feil ved slukkingsutstyr eller det trengs a skiftes, ma du straks melde fra til vaktmester
eller styret.

6.5 Leiligheten ma ikke brukes slik at bruken sjenerer andre beboere. Eksempelvis bgr man:

- ikke stgye i oppganger.



- varsle naboer hvis man skal ha en festlig sammenkomst som kan fgre til mer stgy enn alminnelig,
og som kan vare utover det tidspunkt det vanligvis skal vaere ro. Et slikt varsel tilsidesetter dog ikke
det alminnelige hensyn til naboene, se pkt. 6.1.

6.6 Naeringsvirksomhet
Leiligheten ma ikke benyttes til naeringsvirksomhet dersom dette vil veere til sjenanse for naboene.
6.7 Ventilasjon

Ventilasjonsanlegget er basert pa felles loddrette kanaler med avtrekksvifte pa taket. Friskluft tas inn
gjennom ventiler i yttervegg samt vinduer/dgrer i den enkelte leilighet, og «brukt» luft suges ut
gjennom ventiler pa kjgkken og bad som er koblet til den ventilasjonskanalen for oppgangen. For at
anlegget skal fungere som forutsatt ma en eller flere av friskluftsventilene pa vegg og i vinduer/dgrer
veere apne.

Mekanisk vifte pa bad er ikke tillatt.

Avtrekksvifter pa kjgkken eller fra tgrketromler skal aldri ledes ut gjennom yttervegg eller kobles til
felles avtrekk da dette skaper problemer for ventilasjonen i bygget.

6.8

Andelseier er ansvarlig for at det elektriske anlegget fra og med sikringsskap og inn i leiligheten til
enhver tid er i henhold til gjeldende lover og regler. Arbeider pa det elektriske anlegget skal utfgres
av godkjent elektriker.

7. BRUK AV BALKONGER (gstsiden) OG TERRASSER (vestsiden mot Bogstadvannet)

7.1 Betongoverflater pa balkonger og terrasser er behandlet med spesialmidler for & hindre
korrosjon, og er til dels ogsa utstyrt med katodisk beskyttelse. Det er derfor ikke tillatt & bore i
betongen pa terrasser eller balkonger, eller a legge fastmonterte fliser, skifer, eller andre former for
fast montert belegg her. Fliser, treverk ol ma vaere avtagbart og kan monteres pa plastklosser eller
trelekter. Lgse trelemmer etc er tillatt.

7.2 Pa terrassen skal omradet naermest veggen inn mot leilighetene holdes fri for sng og is.
Salt ma ikke brukes for a fjerne is eller sng pa terrasser eller balkonger.

Ved rydding av sng og is hvor man kommer i direkte kontakt med betongoverflaten ma det benyttes
plastspade, ikke metallspade

7.3 Det er forbudt a bruke kullgrill pa balkong eller terrasse. Elektrisk grill og godkjent gassgrill kan
benyttes dersom denne ikke er til sjenanse for naboene.

7.4 Avlgp og renne pa terrassen ma holdes rene til enhver tid.

7.5 Balkongene er veldig synlige for andre beboere/besgkende og skal ikke brukes som synlig
lagringsplass.

Snorer for klestgrking ma ikke strekkes hgyere enn rekkverket pa balkongen.

7.6 Det er ikke tillatt a lufte, banke eller riste tepper, tgy o.l. utover balkong/terrassekanten.



8. FORANDRINGER, TILBYGG ETC.

8.1 Forandringer av fasaden, herunder innglassing av terrasser og balkonger eller oppfgring av
utvendige boder eller piper kan ikke gjgres uten styrets skriftlige samtykke, jf. vedtektenes punkt 4-3
annet avsnitt. Styret kan sette vilkar for slikt samtykke.

8.2 Det er ikke tillatt @ montere varmepumper i leilighetene, da disse vil medfgre stgy, og gdelegge
for eksisterende ventilasjon i bygget.

8.3 For arbeider pa terrasser og balkonger vises til punkt 7.1.

8.4Utvendige antenner kan ikke settes opp uten styrets samtykke.

9. INDRE VEDLIKEHOLD

Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av egen leilighet, jfr. pkt 5 i vedtektene og borettslagsloven.

10. KJELLERGANGER OG OPPGANGER
10.1 Sportsutstyr, sko, stgvler, m.v. skal plasseres i leiligheten eller egen bod og ikke i oppgangene.

10.2 Sykler skal parkeres i sykkelstativene i kjellergangene. Det forutsettes at sykler som parkeres
her er i jevnlig bruk i deler av aret. Det er ikke tillatt 3 lade elektriske sykler eller sparkesykler i
kjellergangene.

Akebrett, kjelker, trehjulssykler og annet utstyr for barn som er i bruk kan lagres pa hyllene i
kjellergangene.

Det er forbudt a oppbevare motorsykler, mopeder eller liknende kjgretgy i kjellerboder eller andre
fellesareal innendgrs.

For gvrig skal fellesarealer skal ikke benyttes til lagringsplass. Hensatte gjenstander kan bli fijernet
uten varsel.

10.3 Barnevogner som er i jevnlig bruk kan parkeres i oppgangenes 1. etasje eller i underetasje
under trapp sa sant de ikke er til hinder for remningsvei. Barnevogner skal fjernes pa dager med
trappevask.

10.4 Utsmykking av fellesrom/oppganger kan foretas etter samrad med beboerne i oppgangen.
Utsmykking i form av mgbler, planter etc som hindrer vask eller remningsvei eller er brennbare er
ikke tillatt.

11. SOPPEL OG AVFALL.

11.1 Oslo Kommunes regler for kildesortering skal fglges. Posene skal ikke mellomlagres i oppgang
eller andre fellesareal, men legges i konteinere i sgppelskurene. Bruk dobbelknute pa poser og lukk
lokket pa sgppelkonteiner tett etter bruk. Ikke legg avfall i konteinere som er fulle dersom det er
ledig plass i andre konteinere samme sted.

11.2 Papp og papir kastes i egne konteinere i sgppelskurene. Pappesker skal brettes eller trakkes
flate.



11.3 Glass og metall, kastes i konteinere fra renovasjonsetaten, for tiden utplassert i begge ender av
Hvitveisbakken.

11.4 Elektronisk/elektrisk avfall kan leveres gratis til gjenbruksstasjoner eller til forhandlere som
selger tilsvarende produkter.

11.5 Farlig avfall, herunder maling eller brennende vaesker, leveres til nsermeste gjenbruksstasjon.

11.6 Borettslaget vil normalt bestille konteiner for kasting av grovavfall to ganger i aret, som regel i
forbindelse med var- og hgstdugnader.

12. DYREHOLD.

12.1 Det er tillatt @ holde husdyr sa lenge dette ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne, og
reglene nedenfor fglges.

12.2 Innenfor borettslagets omrade skal hunder alltid fgres i kort band, ogsa i tider pa aret det ikke
er offentlig bandtvang.

12.3 Dyrets eier skal umiddelbart fijerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa borettslagets
eiendom.

12.4 Dyr skal holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

12.5 Dyrets eier er erstatningsansvarlig for skader som dyret forarsaker.

12.6 Dyr skal ikke forlates alene i leiligheten hvis dette er til sjenanse for naboene.

12.7 Avkom etter dyret kan ikke beholdes utover 4 maneder uten godkjenning fra styret.

12.8 Dersom et dyrehold er til urimelig sjenanse for andre beboere, og ulempene ikke bringes til
opphgr etter andelseieren har fatt en advarsel fra styret, kan styret kreve dyret fjernet fra
borettslaget.

13. FELLESAREAL UTEND@RS.

13.1 Hele borettslagets uteareal er felles eiendom og bruksomrade. Disse omrader og all
beplantning ma vernes om.

13.2 Uten generalforsamlingens samtykke er det ikke anledning til @ innlemme deler av
fellesarealene i eget omrade med gjerder eller beplantning.

13.3 Beplantning av en blokks felles grgntareal kan foretas etter samrad med beboerne i blokken og
grentutvalget (dersom et slikt utvalg er opprettet). Beplantning pa fellesarealer skal ikke hindre
bilfgrere i 3 oppdage voksne eller barn som kommer fra oppganger og stikkveier.

13.4 Oppslag skal fortrinnsvis henges pa oppslagstavlene i gangene, og bare festes pa borettslagets
ytterdgrer eller sgppelskur nar det er helt ngdvendig. Den som har hengt opp oppslag skal selv ta
disse ned nar de ikke lenger er aktuelle.



14 KJORING OG PARKERING PA BORETTSLAGETS UTEAREAL.
14.1 Gang- og sykkelveier.

Pa borettslagets gang- og sykkelveier er det for motoriserte kjgretgy kun tillatt med korte stopp for
av- og palessing av tyngre varer/bagasje, eller pastigning/avstigning for bevegelseshemmede.
Kjoretgyet ma ikke veere til hinder for utrykningskjgretgy eller annen ferdsel. All kjgring skal forega
hensynsfullt og i tilnsermet gangfart.

14.2. Beboerne er ansvarlige for at deres besgkende fglger borettslagets parkeringsbestemmelser.

14.3. Dersom beboere eller beboeres besgkende gjentatte ganger og etter skriftlig eller muntlig
varsel fra styret parkerer i strid med reglene i pkt 14.1, kan styret fa bilen tauet bort for eierens
regning.

15 BRUK AV GARASJEANLEGGET
15.1 Parkeringsplasser.

Hver leilighet disponerer en parkeringsplass i garasjeanlegg. Hver plass er ca 2,3 meter bred, og
bilens stgrrelse bgr tilpasses plassen.

Gjesteplasser skal kun benyttes til parkering av biler.

Parkering skal skje slik at andre brukere enkelt kommer inn og ut av sin bil. Skyveporter plikter a
holde avlukket last til enhver tid.

15.2 Bruk av garasjen.

| borettslagets garasjeanlegg er det kun bil og tilbehgr til bil som kan lagres. Med tilbehgr til bil
menes takgrind/skistativ/skiboks og et sett med dekk/hjul.

Biler som ikke er i bruk, campingvogner, bater og tilhengere og annet Igsgre kan ikke lagres eller
hensettes i garasjen eller andre deler av borettslagets omrade. Ved overtredelse av denne
bestemmelse, kan borettslaget etter muntlig og/ eller skriftlig varsel fa kjgretgyet eller gjenstandene
fiernet. Gjenstander som etter styrets vurdering har liten eller ingen gkonomisk verdi kan straks
leveres til godkjent avfallsmottak. Andre gjenstander skal styret for eiers regning ta vare pa i 30
dager f@r levering til avfallsmottak.

15.3 Utleie av garasjeplass.

Dersom hverken andelseier eller andre i andelseiers husstand disponerer bil som parkeres pa
borettslagets omrade, kan andelseier leie ut sin garasjeplass til andre beboere i borettslaget.

15.4 Lading av elbiler eller hybridbiler.

El- og hybridbil skal bare lades fra standardiserte ladebokser, som er kompatible med systemet for
styring av lastfordelingen. Kostnadene ved anskaffelse av ladeboks dekkes av den enkelte andelseier.
Ta kontakt med styret for informasjon om hvorledes du kan anskaffe ladeboks. Regler for betaling av
strgm fastsettes av styret.



15.5 Brannvern i garasjeanlegg.

Det skal ikke oppbevares brannfarlige vaesker (med unntak av drivstoff i bilens egen tank) i
garasjeanlegget. Enhver plikter a vise alminnelig aktsomhet og opptre pa en slik mate at brann,
eksplosjon og annen ulykke forebygges.

Det er ikke tillatt @ utfgre bilreparasjoner eller andre arbeider som er til hinder for beboere eller kan
medfgre brannfare.

16 ENDRING AV HUSORDENSREGLENE.

Forslag til endringer av husordensreglene sendes styret, fortrinnsvis til styrets epostadresse eller
som melding pa Vibbo, og gjerne i forbindelse med at det kunngjgres en frist for forslag til ordinzer
generalforsamling det enkelte ar. Endringer av husordensreglene vedtas av generalforsamlingen
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer.

17 TOLKNING AV HUSORDENSREGLENE.

Tolkning av husordensreglene ved tvister foretas av borettslagets styre.
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Velkommen til arsmote i MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmaotet.

Digital avstemning:
Avstemningen apner 7. oktober kl. 09:00 og lukker 12. oktober kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/559

Hvordan deltar du digitalt?

* Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved a ga inn pa vibbo.no

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

 Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmgtet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmatet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Formal med ekstraordinaert arsmgte - valg av ny revisor

Var naveerende revisor (PWC) har besluttet & fase ut sine revisjonstjenester for boligselskaper, og dette
medfgrer at borettslaget ma velge en ny revisor.

Vart borettslag er revisjonspliktig (inht Borettslagsloven § 9-2), og var forretningsfareri OBOS anbefaler &4 velge
en ny revisor sa snart det er praktisk mulig. Da valg av revisor til borettslaget kun kan gjennomferes giennom
et arsmgte, kaller styret inn til et ekstraordineert arsmeate for a gjennomfere prosessen.

Styret har vurdert det hensiktsmessig a giennomfgre dette arsmetet digitalt da det er kun en sak pa agendaen,
og saken i seg selv er relativt enkel med. Ny revisor velges av arsmgatet med alminnelig flertall.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mateinnkallingen

4. Valg av ny revisor
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Med vennlig hilsen,
Styret i MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at styrets leder er mgteleder, da dette er mest effektivt og praksis for giennomfgring av
arsmatet

Forslag til vedtak

Haakon Martinsen (styrets leder) er valgt som meateleder

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
Odd Stiansen og Lillian Bgylestad er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmeatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Valg av ny revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

To av de oppdragsansvarlige revisorene vi tidligere har hatt i PWC har etablert et nytt selskap, PwC Assurance
AS, som kan tilby tilsvarende revisjonstjenester fremover. Var forretningsfgrer i OBOS har i tillegg mottatt
tilbud fra BDO og EY

Teksten nedenfor oppsummer priser og betingelser (alt inkludert MVA); merk at prisen for 2025 kan veere
gienstand for justeringer i arene fremover, og at tilleggsfakturering kan forekomme fra alle tre dersom
omfanget/kompleksiteten av revisjonen er mer omfattende enn et «standard» borettslag.

PwC Assurance

» Fastpris for 2025: 11 169,-
* Oppstartskostnad: ingen

» Andre tillegg: bistand utover fastpris faktureres til 4 000 pr time (partner)

BDO

» Fastpris for 2025: 13 365,-
* Oppstartskostnad: 2 000,-

* Andre tillegg: bistand utover fastpris avtales naermere

* Fastpris for 2025: 10 500,-
* Oppstartskostnad: ingen

* Andre tillegg: bistand utover fastpris avtales neermere, makspris 33 000,-

Styrets innstilling

Da det ikke er forskjell i tienesten som leveres, og alle de tre selskapene oppfattes av styret som kompetente,
anbefaler styret a velge selskapet som har gitt borettslaget det mest konkurransedyktige tilbudet.

Forslag til vedtak

Styret anbefaler & velge EY som ny revisor for borettslaget
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt ekstraordineert arsmete 2025

Det ekstraordinaert arsmete blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet
til & avgi stemme digitalt.

Arsmgtet apnes 710.25 og er &pent for avstemning i 5 dager
Siste dato for avstemning er 12.10.25
Selskapsnummer: 559 Selskapsnavn: MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Haakon Martinsen (styrets leder) er valgt som mgteleder

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Odd Stiansen og Lillian Baylestad er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot
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Sak 4 Valg av ny revisor

Styret anbefaler & velge EY som ny revisor for borettslaget

|:| For
|:| Mot
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til ekstraordinzert arsmate 2025 for MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950441917
Mgatet ble giennomfert heldigitalt fra 7. oktober kl. 09:00 til 12. oktober kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 42.

Folgende saker ble behandlet pa arsmaotet:

1. Valg av mgteleder

Mgatelederen sarger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at styrets leder er mateleder, da dette er mest effektivt og praksis for giennomfering av
arsmgtet

Forslag til vedtak:
Haakon Martinsen (styrets leder) er valgt som mateleder

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Odd Stiansen og Lillian Baylestad er valgt.
+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 30
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 12
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 29

Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 13
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Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av ny revisor

To av de oppdragsansvarlige revisorene vi tidligere har hatt i PWC har etablert et nytt selskap, PwC Assurance
AS, som kan tilby tilsvarende revisjonstjenester fremover. Var forretningsfgrer i OBOS har i tillegg mottatt
tilbud fra BDO og EY

Teksten nedenfor oppsummer priser og betingelser (alt inkludert MVA); merk at prisen for 2025 kan vaere
gjenstand for justeringer i arene fremover, og at tilleggsfakturering kan forekomme fra alle tre dersom
omfanget/kompleksiteten av revisjonen er mer omfattende enn et «standard» borettslag.

PwC Assurance

» Fastpris for 2025:11169,-
* Oppstartskostnad: ingen
» Andre tillegg: bistand utover fastpris faktureres til 4 000 pr time (partner)

BDO

* Fastpris for 2025: 13 365,-
* Oppstartskostnad: 2 000,-

* Andre tillegg: bistand utover fastpris avtales neermere

EY

» Fastpris for 2025: 10 500,-
* Oppstartskostnad: ingen

* Andre tillegg: bistand utover fastpris avtales neermere, makspris 33 000,-

Styrets innstilling
Da det ikke er forskjell i tienesten som leveres, og alle de tre selskapene oppfattes av styret som kompetente,
anbefaler styret a velge selskapet som har gitt borettslaget det mest konkurransedyktige tiloudet.

Forslag til vedtak:
Styret anbefaler & velge EY som ny revisor for borettslaget

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 31
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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Protokoll til &rsmete 2025 for MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950441917
Mgtet ble avholdt 21. mai kl. 19:00, Grindbakken Skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 30
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Falgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mogteleder

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Haakon Martinsen er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Valg av en til & fare protokoll og 2 protokollvitner

Valg av en til & fgre protokoll og to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble UIf B. Karlsen foreslatt. Som protokollvitner ble Hanne Kristin Nesse og Emel
Turker foreslatt..

+” Vedtatt.

3. Godkjenning av mgteinnkalling og saksliste

Innkalling er utfert i hht borettslagsloven og borettslagets vedtekter.

Styrets innstilling
Innkallingen og den oppsatte sakslisten godkjennes.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkalling og saksliste godkjennes. Matet ble erkleert for lovlig satt.

+~ Vedtatt.

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar a fore arets resultat mot konto for udekket tap.

Per Fosser fremmet folgende tilleggsforslag: Styret dokumenterer ved en gkonomisk oppstilling
sammenlignbare kostnader for vaktmestertjenesten basert pa Hovseter vaktmestersentrals kostnader og
utfert arbeid i 2023 og tilsvarende kostnader vedr. drifts- og vedlikeholdsoppgaver utfert av HH i 2024.
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Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot konto for udekket tap.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot konto for udekket tap. Styret dokumenterer
ved en gkonomisk oppstilling sammenlignbare kostnader for vaktmestertjenesten basert pa Hovseter
vaktmestersentrals kostnader og utfert arbeid i 2023 og tilsvarende kostnader vedr. drifts- og
vedlikeholdsoppgaver utfert av HH i 2024.

Vedtatt. De 2 forste setningene i forslaget ble enstemmig godkjent. Siste del av forslaget som var Per
Fossers tilleggsforslag ble vedtatt med 17 stemmer.

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr195.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 195.000

+ Vedtatt.

6. Installering av vannmaler i borettslaget

Bakgrunn & kontekst

Vann- og avlgpsavgifter blir i dag fakturert borettslaget av Oslo kommune etter stipulert (beregnet) forbruk
giennom & kombinere borettslagets totale bruksareal (kvm) med et antatt vannforbruk per kvm. For borettslag
og sameier med vannmaler, blir forbruket satt etter faktisk forbruk.

For 2025 forventer borettslaget & betale ca. 989 000,- i vann- og avlgpsavgifter (basert pa stipulert forbruk),
en gkning pa 15.8% sammenlignet med 2024. Og, basert pa uttalelser fra byradet, forventes avgiftene a stige
ytterligere i arene fremover.

Flere sammenlignbare borettslag i vart neeromrade har de seneste arene installert vannmaler og opplevd at
faktisk forbruk er vesentlig lavere enn stipulert forbruk, og dermed oppnadd vesentlige lavere arlige vann- og
avlgpsavgifter.

Basert pa mulighet for & redusere faste kostnader pa kort- og lang sikt, har styret evaluert hvorvidt vannmaler
ogsa kan veere hensiktsmessig for vart borettslag.

Datagrunnlag

I vart neeromrade har styret tatt kontakt med tre borettslag som har installert vannmaler de seneste arene;
Himstadplassen, Svarttrostskogen og Jerpeskogen. Disse borettslagene antas a ha tilsvarende sammensetning
av beboere som vart eget, dvs. at deres forbruk av vann begr veere representativt for vart faktiske forbruk.

Himstadplassen fikk installert maler i slutten av 2024, og har derfor ikke tallgrunnlag for en representativ
periode pa tidspunktet styret tok kontakt (april 2025).
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Svarttrostskogen installerte méler for ca. 3 ar siden, og har i denne perioden opplevd et vannforbruk pa [77-85]
m3 vann per leilighet, med et gjennomsnitt pa ca. 82 m3 per leilighet. Jerpeskogen installerte maler for ca 2 ar
siden, og for 2024 (det farste fulle aret med malinger) fikk de et forbruk pa 73 m3 per leilighet.

Vurdering for vart borettslag

For vart borettslag stipulerer Oslo kommune et forbruk pa 128 m3 per leilighet; dette ligger vesentlig over
forbruket registrert av Svarttrostskogen og Jerpeskogen, og indikerer et potensial for besparelse.

Tabellen nedenfor beregner kostnadsbesparelsen for ulike scenarioer, hvor sistnevnte er satt etter de
observasjonene vi har hentet fra neerliggende og sammenlignbare borettslag.

Stipulert vannforbruk per leilighet m3 128

%-vis reduksjon i forbruk i ulike scenarioer

Som Jerpeskogen (mdling for 2024) % 43%
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen % 36%
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen & Jerpeskogen % 40%

Kostnadsreduksjon per ar (med avgifter for 2025*) for ulike scenarioer

Som Jerpeskogen (mdling for 2024) NOK 417 827
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen NOK 345 518
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen & Jerpeskogen NOK 381672

*Inkluderer estimert drlig avgift pd NOK 10 000 inkl MVA for to mdlere

Merk at forbruk opplevd av andre borettslag ikke er en garanti for at vart forbruk vil vaere pa tilsvarende niva,
og det er ogsa en risiko for at faktisk forbruk er hayere enn stipulert forbruk. Tabellen ovenfor er derfor kun for
illustrative formal, og hvorvidt tiltaket medfgrer lavere eller hayere avgifter for borettslaget vil ikke veere kjent
for vannmaleren har veert i drift i minimum ett ar.

Hva kreves for & installere vannmaler og hvordan kan tiltaket finansieres

Installasjon av vannmaler kan kun gjares av sertifiserte rerleggere, og vart borettslag trenger en maler for
nedre del (Grindbakken) og en for gvre del (Arnulf @verlandsvei).

Styret har innhentet tiloud fra flere rgrleggere som har gjort denne jobben tidligere, herunder for borettslag
i vart omrade nevnt ovenfor. Basert pa denne innledende dialogen anslar vi at tiltaket vil koste et sted mellom
[150 000 - 250 000] inkl MVA, med et estimert gvre tak pa 300 000,- inkl MVA om det skulle vise seg at andre
VVS oppgraderinger ogsa er nadvendig ifbm installeringen (sistnevnte vil ikke avklares fgr arbeidet settes i
gang).

Da borettslagets gkonomistyring ikke tar hgyde for investeringer av en slik sterrelse, ansker styret a finansiere
tiltaket med et 1an pa opp mot 300 000 fra OBOS Banken eller tilsvarende bank, nedbetalt over 2 ar og med
sikkerhet i borettslagets eiendom (likt eksisterende lan fra OBOS Banken). Effektiv rente pa et slik 1an eri
skrivende stund (april 2025) ca. 5.5% per ar.

Da kostnadsbesparelsen forventes a vaere stgrre enn investeringen og kostnadene som oppstar for a finansiere
tiltaket, anslar styret at fellesutgiftene ikke vil matte skes som direkte konsekvens av dette tiltaket. Pa sikt kan
dette tiltaket bidra til at fellesutgiftene ligger stabilt eller kan reduseres, men styret kan ikke gi noen garanti
om den gkonomiske effekten, og sistnevnte vil veere avhengig av a) faktiske malinger, og b) fremtidig utvikling
av vann- og avlgpsavgiften i Oslo kommune.
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Styrets innstilling
Generalforsamlingen slutter seg til styrets forslag om a installere vannmalere i borettslaget, finansiert giennom
opptak av lan inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen slutter seg til styrets forslag om a installere vannmalere i borettslaget, finansiert
giennom opptak av lan inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

+/ Vedtatt. Mot 1 stemme.

7. Mandat for a finansiere storre og uforutsette vedlikeholdsbehov med lan ved behov

Borettslaget hari lapet av 2024 opplevd mange vedlikeholdsoppgaver relativt til tidlgiere ar, spesielt drevet av
feil/mangler pa VVS og varmekabler utendars. Denne type vedlikeholdsoppgaver kan normalt ikke utsettes, og
selv om de hver for seg kan finansieres fra ordinaere felleskostnader, er den samlede kostnaden vesentlig og
kan ikke finansieres fra oppsparte midler over en lengre periode.

Fra starten av 2025 har omfanget og antallet ikke-planlagte vedlikeholdsbehov ikke blitt redusert, og vi hari
tillegg opplevd en mindre vannlekkasje pa taket i Arnulf @verlandsvei 11 hvor kostnaden som vil matte dekkes
av borettslaget (utover hva forsikringsselskaper dekker) er under utarbeidelse, men preliminzere estimat ligger
pa rundt 200 000,- (inkl MVA).

For a sikre at borettslaget har tilstrekkelig midler for & dekke flere mindre og noen sterre akutte
vedlikeholdsbehov som kan oppsta utover 2025, gnsker styret mandat fra generalforsamlingen for & ta opp
lan for a finansiere disse oppgavene. Dette vil kun veere aktuelt i situasjoner hvor borettslagets tilgjengelige
kontanter ikke er tilstrekkelig for & dekke akutte vedlikeholdsbehov som ikke kan utsettes, for eksempel starre
vannlekkasjer som ma utbedres umiddelbart hvor forsikringsutbetalingen tar tid og/eller ikke dekker vesentlige
deler av kostnaden.

Eventuelt laneopptak vil giennomfgres giennom refinansiering av borettslagets eksisterende langsiktige 1an.
Betingelser som gjelder for eksisterende |an, herunder renteniva, nedbetalingstid og avdragsfrihet, vil ikke
endres gjennom refinansieringen. @kt laneopptak kan pa sikt medfare hayere felleskostnader, men da et lan
pa for eksempel 300 000 til en effektiv rente pa 5,5% medferer ca. 16 500,- i arlige ekstrakostnader for
borettslaget, vil et evt. laneopptak i seg selv ikke medfgre skte felleskostnader i 2025.

Styrets innstilling
Generalforsamlingen gir styret mandat til & finansiere vedlikeholdsbehov i borettslaget med opptak av lan inntil
300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen gir styret mandat til & finansiere vedlikeholdsbehov i borettslaget med opptak av lan
inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

+ Vedtatt. 1 andelseier stemte blankt

8. Installere individuelle malere for varmtvann for hver boenhet i borettslaget

Fremmet av: Frida Johanne Holmen

I henhold til EUs direktiv for energieffektivitet, er det et mal om & sikre at hver boenhet belastes for sitt faktiske
forbruk (European Union, 2018). Forskning (Dall’O & Sarto, 2014; Gram-Hanssen et al., 2023; Siggelsten, 2015)
indikerer at individuell maling kan fare til kontroll pa energibruket, betydelige energibesparelser, ettersom hver
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boenhet belastes for sitt faktiske forbruk, og det kan bidra til gkt bevissthet rundt energiforbruket. | tillegg kan
det gi mer rettferdig fordeling av kostnader, noe som er spesielt viktig i et felles borettslag som vart, hvor det
varierer hvor mange personer som bor i hver boenhet.

NVE (2019) tilsier at 20-25 % av beboerne i en blokk star for 50 % av det totale energibruket, og det man ikke far
frem i lannsomhetsberegningene er alle som far redusert sine arlige kostnader ytterligere, nar de ikke lenger
betaler for andres energibruk (NVE, 2019). Innfaringen av individuelle mélere for varmtvann kan forventes &
gi energibesparelser pa mellom 10 og 25 %. Samtidig er det identifisert et kostnadsbesparingspotensial pa
opptil 43%. Dette estimatet bygger pa data fra 29 borettslag som har implementert individuelle mélesystemer
i ettertid (NVE, 2024).

Innhentingen av kostnader viser at investeringskostnaden per leilighet for et komplett system for individuell
maling av varmtvann i eksisterende bygg ligger mellom 3 500-5 500 kr. Driftskostnadene for individuell maling
varierer avhengig av avregningshyppighet, men ved manedlig avregning ligger kostnaden mellom 550-1000 kr
per ar per leilighet. Det tilbys ogsa leieavtaler over 10 ar, hvor installasjonskostnadene betales ned manedlig, og
den totale arlige kostnaden for utstyr, drift og fakturering blir da cirka 1200 kr per leilighet (NVE, 2019). Justert
for prisendringer i perioden 2019—-2025, er den oppdaterte investeringskostnaden beregnet til 4 220—6 630
kr, med en arlig kostnad pa mellom 663-1 205 kr ekskl. mva.

Denne Igsningen byr pa flere langsiktige fordeler, bade gkonomisk og miljgmessig, i tillegg til & fremme
rettferdighet i forbruk.

Forslagsstillers forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar a installere individuelle méalere for varmtvann i hver boenhet. Styret far fullmakt
til & utrede og gjennomfare tiltaket.

Styrets innstilling
Forslag om & installere individuelle mélere for forbruk av varmtvann er vel og bra og vil gi beboere en rettferdig
utgiftsfordeling.

Men, for a fa dette til ma vi farst og fremst ha flere konkrete tilbud pa jobben til vare 106 leiligheter.

Og, for & utfere denne jobben ma rerlegger antagelig inn i hver kasse i hver leilighet eller annet sted i leiligheten
(bad) dersom det er gjort store endringer i leiligheten.

Alt ma kartlegges for a fa riktig pris totalt far vi kan legge dette fram for GF.

En annen lgsning kan veere smartstyring av varmtvannsberederne. Dette vil nok koste langt mindre i etablering
og veere kostnadsbesparende ogsa, men da samlet pa hele borettslaget.

Styrets Forslag til vedtak:

Styret @nsker a se naermere pa saken og vurdere bade individuell maling per leilighet sett opp mot smartstyring
av varmtvannsbeholderne og gjgre en grundig undersgkelse for vi eventuelt kan legge dette fram pa en
fremtidig generalforsamling (for beslutning)

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Styret gnsker & se naermere pa saken og vurdere bade individuell méaling per leilighet sett opp mot
smartstyring av varmtvannsbeholderne og gjgre en grundig undersgkelse for vi eventuelt kan legge dette
fram pa en fremtidig generalforsamling (for beslutning)

mot.
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Forslag til vedtak 2:
Generalforsamlingen vedtar a installere individuelle méalere for varmtvann i hver boenhet. Styret far fullmakt
til & utrede og gijennomfare tiltaket.

X Ikke vedtatt.

9. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Karl Morten Busk
Ronny André Eikeset
Tore Solheim

Folgende stilte til valg:
Karl Morten Busk
Ronny André Eikeset
Gjertud Skorstad
Tore Solheim

Varamedlem (1 ar)
Folgende ble valgt:
@yvind Fykse Engelschgin
Oskar Hansson

Falgende stilte til valg:
Karl Morten Busk
@yvind Fykse Engelschgin
Oskar Hansson

Valgkomité (1 ar)
Folgende ble valgt:
Lasse Mausehund
Hanne Nesse
Wenche Wangen

Falgende stilte til valg:
Lasse Mausehund
Hanne Nesse
Wenche Wangen

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.
Delegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Haakon Martinsen
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FRigRaq RelitiRddyale:

Varadelegat (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Ronny Andre Eikeset

Folgende stilte til valg:

Ronny Andre Eikeset
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Protokoll til &rsmete 2025 for MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 950441917
Mgtet ble avholdt 21. mai kl. 19:00, Grindbakken Skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 30
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Falgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mogteleder

Mgtelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Haakon Martinsen er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Valg av en til & fare protokoll og 2 protokollvitner

Valg av en til & fgre protokoll og to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble UIf B. Karlsen foreslatt. Som protokollvitner ble Hanne Kristin Nesse og Emel
Turker foreslatt..

+” Vedtatt.

3. Godkjenning av mgteinnkalling og saksliste

Innkalling er utfert i hht borettslagsloven og borettslagets vedtekter.

Styrets innstilling
Innkallingen og den oppsatte sakslisten godkjennes.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkalling og saksliste godkjennes. Matet ble erkleert for lovlig satt.

+~ Vedtatt.

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar a fore arets resultat mot konto for udekket tap.

Per Fosser fremmet folgende tilleggsforslag: Styret dokumenterer ved en gkonomisk oppstilling
sammenlignbare kostnader for vaktmestertjenesten basert pa Hovseter vaktmestersentrals kostnader og
utfert arbeid i 2023 og tilsvarende kostnader vedr. drifts- og vedlikeholdsoppgaver utfert av HH i 2024.

Transaction 09222115557547437861 Signed HM, HKN, ET




Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot konto for udekket tap.

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot konto for udekket tap. Styret dokumenterer
ved en gkonomisk oppstilling sammenlignbare kostnader for vaktmestertjenesten basert pa Hovseter
vaktmestersentrals kostnader og utfert arbeid i 2023 og tilsvarende kostnader vedr. drifts- og
vedlikeholdsoppgaver utfert av HH i 2024.

Vedtatt. De 2 forste setningene i forslaget ble enstemmig godkjent. Siste del av forslaget som var Per
Fossers tilleggsforslag ble vedtatt med 17 stemmer.

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr195.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 195.000

+ Vedtatt.

6. Installering av vannmaler i borettslaget

Bakgrunn & kontekst

Vann- og avlgpsavgifter blir i dag fakturert borettslaget av Oslo kommune etter stipulert (beregnet) forbruk
giennom & kombinere borettslagets totale bruksareal (kvm) med et antatt vannforbruk per kvm. For borettslag
og sameier med vannmaler, blir forbruket satt etter faktisk forbruk.

For 2025 forventer borettslaget & betale ca. 989 000,- i vann- og avlgpsavgifter (basert pa stipulert forbruk),
en gkning pa 15.8% sammenlignet med 2024. Og, basert pa uttalelser fra byradet, forventes avgiftene a stige
ytterligere i arene fremover.

Flere sammenlignbare borettslag i vart neeromrade har de seneste arene installert vannmaler og opplevd at
faktisk forbruk er vesentlig lavere enn stipulert forbruk, og dermed oppnadd vesentlige lavere arlige vann- og
avlgpsavgifter.

Basert pa mulighet for & redusere faste kostnader pa kort- og lang sikt, har styret evaluert hvorvidt vannmaler
ogsa kan veere hensiktsmessig for vart borettslag.

Datagrunnlag

I vart neeromrade har styret tatt kontakt med tre borettslag som har installert vannmaler de seneste arene;
Himstadplassen, Svarttrostskogen og Jerpeskogen. Disse borettslagene antas a ha tilsvarende sammensetning
av beboere som vart eget, dvs. at deres forbruk av vann begr veere representativt for vart faktiske forbruk.

Himstadplassen fikk installert maler i slutten av 2024, og har derfor ikke tallgrunnlag for en representativ
periode pa tidspunktet styret tok kontakt (april 2025).
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Svarttrostskogen installerte méler for ca. 3 ar siden, og har i denne perioden opplevd et vannforbruk pa [77-85]
m3 vann per leilighet, med et gjennomsnitt pa ca. 82 m3 per leilighet. Jerpeskogen installerte maler for ca 2 ar
siden, og for 2024 (det farste fulle aret med malinger) fikk de et forbruk pa 73 m3 per leilighet.

Vurdering for vart borettslag

For vart borettslag stipulerer Oslo kommune et forbruk pa 128 m3 per leilighet; dette ligger vesentlig over
forbruket registrert av Svarttrostskogen og Jerpeskogen, og indikerer et potensial for besparelse.

Tabellen nedenfor beregner kostnadsbesparelsen for ulike scenarioer, hvor sistnevnte er satt etter de
observasjonene vi har hentet fra neerliggende og sammenlignbare borettslag.

Stipulert vannforbruk per leilighet m3 128

%-vis reduksjon i forbruk i ulike scenarioer

Som Jerpeskogen (mdling for 2024) % 43%
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen % 36%
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen & Jerpeskogen % 40%

Kostnadsreduksjon per ar (med avgifter for 2025*) for ulike scenarioer

Som Jerpeskogen (mdling for 2024) NOK 417 827
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen NOK 345 518
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen & Jerpeskogen NOK 381672

*Inkluderer estimert drlig avgift pd NOK 10 000 inkl MVA for to mdlere

Merk at forbruk opplevd av andre borettslag ikke er en garanti for at vart forbruk vil vaere pa tilsvarende niva,
og det er ogsa en risiko for at faktisk forbruk er hayere enn stipulert forbruk. Tabellen ovenfor er derfor kun for
illustrative formal, og hvorvidt tiltaket medfgrer lavere eller hayere avgifter for borettslaget vil ikke veere kjent
for vannmaleren har veert i drift i minimum ett ar.

Hva kreves for & installere vannmaler og hvordan kan tiltaket finansieres

Installasjon av vannmaler kan kun gjares av sertifiserte rerleggere, og vart borettslag trenger en maler for
nedre del (Grindbakken) og en for gvre del (Arnulf @verlandsvei).

Styret har innhentet tiloud fra flere rgrleggere som har gjort denne jobben tidligere, herunder for borettslag
i vart omrade nevnt ovenfor. Basert pa denne innledende dialogen anslar vi at tiltaket vil koste et sted mellom
[150 000 - 250 000] inkl MVA, med et estimert gvre tak pa 300 000,- inkl MVA om det skulle vise seg at andre
VVS oppgraderinger ogsa er nadvendig ifbm installeringen (sistnevnte vil ikke avklares fgr arbeidet settes i
gang).

Da borettslagets gkonomistyring ikke tar hgyde for investeringer av en slik sterrelse, ansker styret a finansiere
tiltaket med et 1an pa opp mot 300 000 fra OBOS Banken eller tilsvarende bank, nedbetalt over 2 ar og med
sikkerhet i borettslagets eiendom (likt eksisterende lan fra OBOS Banken). Effektiv rente pa et slik 1an eri
skrivende stund (april 2025) ca. 5.5% per ar.

Da kostnadsbesparelsen forventes a vaere stgrre enn investeringen og kostnadene som oppstar for a finansiere
tiltaket, anslar styret at fellesutgiftene ikke vil matte skes som direkte konsekvens av dette tiltaket. Pa sikt kan
dette tiltaket bidra til at fellesutgiftene ligger stabilt eller kan reduseres, men styret kan ikke gi noen garanti
om den gkonomiske effekten, og sistnevnte vil veere avhengig av a) faktiske malinger, og b) fremtidig utvikling
av vann- og avlgpsavgiften i Oslo kommune.
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Styrets innstilling
Generalforsamlingen slutter seg til styrets forslag om a installere vannmalere i borettslaget, finansiert giennom
opptak av lan inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen slutter seg til styrets forslag om a installere vannmalere i borettslaget, finansiert
giennom opptak av lan inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

+/ Vedtatt. Mot 1 stemme.

7. Mandat for a finansiere storre og uforutsette vedlikeholdsbehov med lan ved behov

Borettslaget hari lapet av 2024 opplevd mange vedlikeholdsoppgaver relativt til tidlgiere ar, spesielt drevet av
feil/mangler pa VVS og varmekabler utendars. Denne type vedlikeholdsoppgaver kan normalt ikke utsettes, og
selv om de hver for seg kan finansieres fra ordinaere felleskostnader, er den samlede kostnaden vesentlig og
kan ikke finansieres fra oppsparte midler over en lengre periode.

Fra starten av 2025 har omfanget og antallet ikke-planlagte vedlikeholdsbehov ikke blitt redusert, og vi hari
tillegg opplevd en mindre vannlekkasje pa taket i Arnulf @verlandsvei 11 hvor kostnaden som vil matte dekkes
av borettslaget (utover hva forsikringsselskaper dekker) er under utarbeidelse, men preliminzere estimat ligger
pa rundt 200 000,- (inkl MVA).

For a sikre at borettslaget har tilstrekkelig midler for & dekke flere mindre og noen sterre akutte
vedlikeholdsbehov som kan oppsta utover 2025, gnsker styret mandat fra generalforsamlingen for & ta opp
lan for a finansiere disse oppgavene. Dette vil kun veere aktuelt i situasjoner hvor borettslagets tilgjengelige
kontanter ikke er tilstrekkelig for & dekke akutte vedlikeholdsbehov som ikke kan utsettes, for eksempel starre
vannlekkasjer som ma utbedres umiddelbart hvor forsikringsutbetalingen tar tid og/eller ikke dekker vesentlige
deler av kostnaden.

Eventuelt laneopptak vil giennomfgres giennom refinansiering av borettslagets eksisterende langsiktige 1an.
Betingelser som gjelder for eksisterende |an, herunder renteniva, nedbetalingstid og avdragsfrihet, vil ikke
endres gjennom refinansieringen. @kt laneopptak kan pa sikt medfare hayere felleskostnader, men da et lan
pa for eksempel 300 000 til en effektiv rente pa 5,5% medferer ca. 16 500,- i arlige ekstrakostnader for
borettslaget, vil et evt. laneopptak i seg selv ikke medfgre skte felleskostnader i 2025.

Styrets innstilling
Generalforsamlingen gir styret mandat til & finansiere vedlikeholdsbehov i borettslaget med opptak av lan inntil
300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen gir styret mandat til & finansiere vedlikeholdsbehov i borettslaget med opptak av lan
inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

+ Vedtatt. 1 andelseier stemte blankt

8. Installere individuelle malere for varmtvann for hver boenhet i borettslaget

Fremmet av: Frida Johanne Holmen

I henhold til EUs direktiv for energieffektivitet, er det et mal om & sikre at hver boenhet belastes for sitt faktiske
forbruk (European Union, 2018). Forskning (Dall’O & Sarto, 2014; Gram-Hanssen et al., 2023; Siggelsten, 2015)
indikerer at individuell maling kan fare til kontroll pa energibruket, betydelige energibesparelser, ettersom hver
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boenhet belastes for sitt faktiske forbruk, og det kan bidra til gkt bevissthet rundt energiforbruket. | tillegg kan
det gi mer rettferdig fordeling av kostnader, noe som er spesielt viktig i et felles borettslag som vart, hvor det
varierer hvor mange personer som bor i hver boenhet.

NVE (2019) tilsier at 20-25 % av beboerne i en blokk star for 50 % av det totale energibruket, og det man ikke far
frem i lannsomhetsberegningene er alle som far redusert sine arlige kostnader ytterligere, nar de ikke lenger
betaler for andres energibruk (NVE, 2019). Innfaringen av individuelle mélere for varmtvann kan forventes &
gi energibesparelser pa mellom 10 og 25 %. Samtidig er det identifisert et kostnadsbesparingspotensial pa
opptil 43%. Dette estimatet bygger pa data fra 29 borettslag som har implementert individuelle mélesystemer
i ettertid (NVE, 2024).

Innhentingen av kostnader viser at investeringskostnaden per leilighet for et komplett system for individuell
maling av varmtvann i eksisterende bygg ligger mellom 3 500-5 500 kr. Driftskostnadene for individuell maling
varierer avhengig av avregningshyppighet, men ved manedlig avregning ligger kostnaden mellom 550-1000 kr
per ar per leilighet. Det tilbys ogsa leieavtaler over 10 ar, hvor installasjonskostnadene betales ned manedlig, og
den totale arlige kostnaden for utstyr, drift og fakturering blir da cirka 1200 kr per leilighet (NVE, 2019). Justert
for prisendringer i perioden 2019—-2025, er den oppdaterte investeringskostnaden beregnet til 4 220—6 630
kr, med en arlig kostnad pa mellom 663-1 205 kr ekskl. mva.

Denne Igsningen byr pa flere langsiktige fordeler, bade gkonomisk og miljgmessig, i tillegg til & fremme
rettferdighet i forbruk.

Forslagsstillers forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar a installere individuelle méalere for varmtvann i hver boenhet. Styret far fullmakt
til & utrede og gjennomfare tiltaket.

Styrets innstilling
Forslag om & installere individuelle mélere for forbruk av varmtvann er vel og bra og vil gi beboere en rettferdig
utgiftsfordeling.

Men, for a fa dette til ma vi farst og fremst ha flere konkrete tilbud pa jobben til vare 106 leiligheter.

Og, for & utfere denne jobben ma rerlegger antagelig inn i hver kasse i hver leilighet eller annet sted i leiligheten
(bad) dersom det er gjort store endringer i leiligheten.

Alt ma kartlegges for a fa riktig pris totalt far vi kan legge dette fram for GF.

En annen lgsning kan veere smartstyring av varmtvannsberederne. Dette vil nok koste langt mindre i etablering
og veere kostnadsbesparende ogsa, men da samlet pa hele borettslaget.

Styrets Forslag til vedtak:

Styret @nsker a se naermere pa saken og vurdere bade individuell maling per leilighet sett opp mot smartstyring
av varmtvannsbeholderne og gjgre en grundig undersgkelse for vi eventuelt kan legge dette fram pa en
fremtidig generalforsamling (for beslutning)

Folgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:

Styret gnsker & se naermere pa saken og vurdere bade individuell méaling per leilighet sett opp mot
smartstyring av varmtvannsbeholderne og gjgre en grundig undersgkelse for vi eventuelt kan legge dette
fram pa en fremtidig generalforsamling (for beslutning)

mot.
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Forslag til vedtak 2:
Generalforsamlingen vedtar a installere individuelle méalere for varmtvann i hver boenhet. Styret far fullmakt
til & utrede og gijennomfare tiltaket.

X Ikke vedtatt.

9. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Karl Morten Busk
Ronny André Eikeset
Tore Solheim

Folgende stilte til valg:
Karl Morten Busk
Ronny André Eikeset
Gjertud Skorstad
Tore Solheim

Varamedlem (1 ar)
Folgende ble valgt:
@yvind Fykse Engelschgin
Oskar Hansson

Falgende stilte til valg:
Karl Morten Busk
@yvind Fykse Engelschgin
Oskar Hansson

Valgkomité (1 ar)
Folgende ble valgt:
Lasse Mausehund
Hanne Nesse
Wenche Wangen

Falgende stilte til valg:
Lasse Mausehund
Hanne Nesse
Wenche Wangen

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.
Delegat (1 ar)

Falgende ble valgt:
Haakon Martinsen
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Varadelegat (1 ar)
Fglgende ble valgt:
Ronny Andre Eikeset

Folgende stilte til valg:

Ronny Andre Eikeset
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Vedtekter

For Maltrostskogen Borettslag org nr 950441917 vedtatt pa ordinar generalforsamling den
09.05.2006. Sist endret 07.05.2013, 23.05.2019 og 27.04.2021.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo Kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer som
er andelseiere 1 boligbyggelaget vare andelseiere 1 borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie
eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en
andel sammen.

(3) Fglgende juridiske personer som er andelseiere 1 boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om a skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel 1 borettslaget dersom de eier andel
i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra fgr.

(6) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.



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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne 1 boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere 1 borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier 1
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet 1 borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid
flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste andel. Star flere andelseiere med
lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den andelen
navarende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer
flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser
forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet
i vedtektenes punkt 3-4, jf. Lov om borettslag § 4-12- Forkjgperett kan likevel ikke gjgres
gjeldende dersom andelen overfgres:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar, eller
de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i pkt 3-1 far anledning til & gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.



(2) Fristen for a gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har
kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fgr
meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til a kreve et vederlag pa opp til 5 x Rettsgebyret.
Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av forkjgpsberettigede
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler
eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til nzerstaende

Forkj@psretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til andelseierens
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk star i
samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene har hgrt til
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av a vare
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av
borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene 1 husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
(1) Hver andel gir enerett til a bruke en bolig i borettslaget og rett til a bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

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

- andelseieren er en juridisk person,



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

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

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

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

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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dggn i Igpet av aret uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis én eller
flere av sameierne ikke bor 1 boligen.

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer 1 strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr —
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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



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

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

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til
borettslaget.

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle vert utfgrt av den forrige andelseieren.

(9) Ytre forandringer/tilbygg etc. av leiligheten kan ikke foretas uten styrets skriftlige
samtykke. Ngdvendig offentlig godkjenning ma fremskaffes av andelseier.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og Igsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller 1gsgre.



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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved

stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens
§ 5-19.

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av boligbyggelaget.



7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og av minst fire og hgyst seks
andre medlemmer. Det kan dessuten velges inntil to varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

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

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

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

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

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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



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

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget

utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinar generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordiner generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vere pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordiner generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vare pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

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

9-6 Mgteledelse og protokoll



Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til a
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:



- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget
- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.



Eiendomsforvaltning

Arsmgte 2025

Innkalling



Velkommen til &rsmote i MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmeatet. Styret haper du leser giennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmaotet.

Dato for arsmetet:
21. mai 2025 kl. 19:00, Grindbakken Skole.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?

Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mate ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsferer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & vaere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkalling og saksliste

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Installering av vannmaler i borettslaget

7. Mandat for & finansiere sterre og uforutsette vedlikeholdsbehov med Ian ved behov
8. Installere individuelle malere for varmtvann for hver boenhet i borettslaget
9. Valg av tillitsvalgte

10. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG
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Sak1
Valg av moteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak

Haakon Martinsen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
[Navn] og [Navn] er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkalling og saksliste

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Innkalling er utfert i hht borettslagsloven og borettslagets vedtekter.

Styrets innstilling

Innkallingen og den oppsatte sakslisten godkjennes.

Forslag til vedtak

Mgteinnkalling og saksliste godkjennes. Mgtet ble erkleert for lovlig satt.
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar a fore arets resultat mot konto for udekket tap.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fares mot konto for udekket tap.

Vedlegg

1. Styrets arsberetning 2024.pdf

2. Arsregnskap 2024.pdf

3. 0559 Maltrostskogen Borettslag Revisjonsberetning.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 195.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 195.000

Sak 6
Installering av vannmaler i borettslaget

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Bakgrunn & kontekst

Vann- og avlgpsavgifter blir i dag fakturert borettslaget av Oslo kommune etter stipulert (beregnet) forbruk
giennom & kombinere borettslagets totale bruksareal (kvm) med et antatt vannforbruk per kvm. For borettslag
og sameier med vannmaler, blir forbruket satt etter faktisk forbruk.
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For 2025 forventer borettslaget a betale ca. 989 000,- i vann- og avlgpsavgifter (basert pa stipulert forbruk),
en gkning pa 15.8% sammenlignet med 2024. Og, basert pa uttalelser fra byradet, forventes avgiftene a stige
ytterligere i arene fremover.

Flere sammenlignbare borettslag i vart neeromrade har de seneste arene installert vannmaler og opplevd at
faktisk forbruk er vesentlig lavere enn stipulert forbruk, og dermed oppnadd vesentlige lavere arlige vann- og
avlgpsavgifter.

Basert pd mulighet for & redusere faste kostnader pa kort- og lang sikt, har styret evaluert hvorvidt vannmaler
ogsa kan veere hensiktsmessig for vart borettslag.

Datagrunnlag

| vart neeromrade har styret tatt kontakt med tre borettslag som har installert vannmaler de seneste arene;
Himstadplassen, Svarttrostskogen og Jerpeskogen. Disse borettslagene antas a ha tilsvarende sammensetning
av beboere som vart eget, dvs. at deres forbruk av vann begr veere representativt for vart faktiske forbruk.

Himstadplassen fikk installert maler i slutten av 2024, og har derfor ikke tallgrunnlag for en representativ
periode pa tidspunktet styret tok kontakt (april 2025).

Svarttrostskogen installerte maler for ca. 3 ar siden, og har i denne perioden opplevd et vannforbruk pa [77-85]
m3 vann per leilighet, med et gjennomsnitt pa ca. 82 m3 per leilighet. Jerpeskogen installerte maler for ca 2 ar
siden, og for 2024 (det farste fulle aret med malinger) fikk de et forbruk pa 73 m3 per leilighet.

Vurdering for vart borettslag

For vart borettslag stipulerer Oslo kommune et forbruk pa 128 m3 per leilighet; dette ligger vesentlig over
forbruket registrert av Svarttrostskogen og Jerpeskogen, og indikerer et potensial for besparelse.

Tabellen nedenfor beregner kostnadsbesparelsen for ulike scenarioer, hvor sistnevnte er satt etter de
observasjonene vi har hentet fra neerliggende og sammenlignbare borettslag.

Stipulert vannforbruk per leilighet m3 128

%-vis reduksjon i forbruk i ulike scenarioer

Som Jerpeskogen (mdling for 2024) % 43%
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen % 36%
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen & Jerpeskogen % 40%

Kostnadsreduksjon per ar (med avgifter for 2025*) for ulike scenarioer

Som Jerpeskogen (mdling for 2024) NOK 417 827
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen NOK 345 518
Som gjennomsnitt for Svarttrostskogen & Jerpeskogen NOK 381672

*Inkluderer estimert drlig avgift pd NOK 10 000 inkl MVA for to mdlere

Merk at forbruk opplevd av andre borettslag ikke er en garanti for at vart forbruk vil vaere pa tilsvarende niva,
og det er ogsa en risiko for at faktisk forbruk er hayere enn stipulert forbruk. Tabellen ovenfor er derfor kun for
illustrative formal, og hvorvidt tiltaket medfgrer lavere eller hayere avgifter for borettslaget vil ikke veere kjent
for vannmaleren har veert i drift i minimum ett ar.

Hva kreves for & installere vannmaler og hvordan kan tiltaket finansieres
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Installasjon av vannmaler kan kun gjares av sertifiserte rarleggere, og vart borettslag trenger en maler for
nedre del (Grindbakken) og en for avre del (Arnulf @verlandsvei).

Styret har innhentet tiloud fra flere rgrieggere som har gjort denne jobben tidligere, herunder for borettslag
i vart omréade nevnt ovenfor. Basert pa denne innledende dialogen anslar vi at tiltaket vil koste et sted mellom
[150 000 - 250 000] inkl MVA, med et estimert gvre tak pa 300 000,- inkl MVA om det skulle vise seg at andre
VVS oppgraderinger ogsa er nadvendig ifbm installeringen (sistnevnte vil ikke avklares far arbeidet settes i

gang).

Da borettslagets gkonomistyring ikke tar hagyde for investeringer av en slik stgrrelse, ansker styret a finansiere
tiltaket med et 1&n pa opp mot 300 000 fra OBOS Banken eller tilsvarende bank, nedbetalt over 2 ar og med
sikkerhet i borettslagets eiendom (likt eksisterende lan fra OBOS Banken). Effektiv rente pa et slik lan er i
skrivende stund (april 2025) ca. 5.5% per ar.

Da kostnadsbesparelsen forventes & veere stgrre enn investeringen og kostnadene som oppstar for & finansiere
tiltaket, anslar styret at fellesutgiftene ikke vil matte gkes som direkte konsekvens av dette tiltaket. Pa sikt kan
dette tiltaket bidra til at fellesutgiftene ligger stabilt eller kan reduseres, men styret kan ikke gi noen garanti
om den gkonomiske effekten, og sistnevnte vil veere avhengig av a) faktiske malinger, og b) fremtidig utvikling
av vann- og avlgpsavgiften i Oslo kommune.

Styrets innstilling

Generalforsamlingen slutter seg til styrets forslag om & installere vannmalere i borettslaget, finansiert gjennom
opptak av lan inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen slutter seg til styrets forslag om a installere vannmalere i borettslaget, finansiert gjennom
opptak av lan inntil 300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Sak 7
Mandat for a finansiere storre og uforutsette vedlikeholdsbehov med Ian ved behov

Krauv til flertall:
Alminnelig (50%)

Borettslaget har i lgpet av 2024 opplevd mange vedlikeholdsoppgaver relativt til tidlgiere ar, spesielt drevet av
feil/mangler pa VVS og varmekabler utendars. Denne type vedlikeholdsoppgaver kan normalt ikke utsettes, og
selv om de hver for seg kan finansieres fra ordineere felleskostnader, er den samlede kostnaden vesentlig og
kan ikke finansieres fra oppsparte midler over en lengre periode.

Fra starten av 2025 har omfanget og antallet ikke-planlagte vedlikeholdsbehov ikke blitt redusert, og vi har i
tillegg opplevd en mindre vannlekkasje pa taket i Arnulf @verlandsvei 11 hvor kostnaden som vil matte dekkes
av borettslaget (utover hva forsikringsselskaper dekker) er under utarbeidelse, men preliminzere estimat ligger
pa rundt 200 000,- (inkl MVA).

For a sikre at borettslaget har tilstrekkelig midler for & dekke flere mindre og noen stgrre akutte
vedlikeholdsbehov som kan oppsta utover 2025, gnsker styret mandat fra generalforsamlingen for a ta opp
lan for & finansiere disse oppgavene. Dette vil kun veere aktuelt i situasjoner hvor borettslagets tilgjengelige
kontanter ikke er tilstrekkelig for & dekke akutte vedlikeholdsbehov som ikke kan utsettes, for eksempel stgrre
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vannlekkasjer som ma utbedres umiddelbart hvor forsikringsutbetalingen tar tid og/eller ikke dekker vesentlige
deler av kostnaden.

Eventuelt laneopptak vil giennomfares giennom refinansiering av borettslagets eksisterende langsiktige lan.
Betingelser som gjelder for eksisterende Ian, herunder renteniva, nedbetalingstid og avdragsfrihet, vil ikke
endres gjennom refinansieringen. @kt laneopptak kan pa sikt medfere hgyere felleskostnader, men da et lan
pa for eksempel 300 000 til en effektiv rente pa 5,5% medferer ca. 16 500,- i arlige ekstrakostnader for
borettslaget, vil et evt. |aneopptak i seg selv ikke medfere gkte felleskostnader i 2025.

Styrets innstilling

Generalforsamlingen gir styret mandat til & finansiere vedlikeholdsbehov i borettslaget med opptak av lan inntil
300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret mandat til & finansiere vedlikeholdsbehov i borettslaget med opptak av lan inntil
300 000,- med pant (sikkerhet) i borettslagets eiendeler/eiendom.

Sak 8
Installere individuelle malere for varmtvann for hver boenhet i borettslaget

Forslag fremmet av:
Frida Johanne Holmen

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

I henhold til EUs direktiv for energieffektivitet, er det et mal om & sikre at hver boenhet belastes for sitt faktiske
forbruk (European Union, 2018). Forskning (Dall'O & Sarto, 2014; Gram-Hanssen et al., 2023; Siggelsten, 2015)
indikerer at individuell maling kan fare til kontroll pa energibruket, betydelige energibesparelser, ettersom hver
boenhet belastes for sitt faktiske forbruk, og det kan bidra til gkt bevissthet rundt energiforbruket. | tillegg kan
det gi mer rettferdig fordeling av kostnader, noe som er spesielt viktig i et felles borettslag som vart, hvor det
varierer hvor mange personer som bor i hver boenhet.

NVE (2019) tilsier at 20-25 % av beboerne i en blokk star for 50 % av det totale energibruket, og det man ikke far
frem i lannsomhetsberegningene er alle som far redusert sine arlige kostnader ytterligere, nar de ikke lenger
betaler for andres energibruk (NVE, 2019). Innfgringen av individuelle méalere for varmtvann kan forventes &
gi energibesparelser pa mellom 10 og 25 %. Samtidig er det identifisert et kostnadsbesparingspotensial pa
opptil 43%. Dette estimatet bygger pa data fra 29 borettslag som har implementert individuelle malesystemer
i ettertid (NVE, 2024).

Innhentingen av kostnader viser at investeringskostnaden per leilighet for et komplett system for individuell

maling av varmtvann i eksisterende bygg ligger mellom 3 500-5 500 kr. Driftskostnadene for individuell maling
varierer avhengig av avregningshyppighet, men ved manedlig avregning ligger kostnaden mellom 550-1000 kr
per ar per leilighet. Det tilbys ogsa leieavtaler over 10 ar, hvor installasjonskostnadene betales ned manedlig, og
den totale arlige kostnaden for utstyr, drift og fakturering blir da cirka 1200 kr per leilighet (NVE, 2019). Justert
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for prisendringer i perioden 2019-2025, er den oppdaterte investeringskostnaden beregnet til 4 220—6 630
kr, med en arlig kostnad pa mellom 663-1 205 kr ekskl. mva.

Denne lIgsningen byr pa flere langsiktige fordeler, bade gkonomisk og miljgmessig, i tillegg til & fremme
rettferdighet i forbruk.

Forslagsstillers forslag til vedtak

Generalforsamlingen vedtar a installere individuelle méalere for varmtvann i hver boenhet. Styret far fullmakt
til & utrede og gjennomfare tiltaket.

Styrets innstilling

Forslag om ainstallere individuelle malere for forbruk av varmtvann er vel og bra og vil gi beboere en rettferdig
utgiftsfordeling.

Men, for & fa dette til ma vi farst og fremst ha flere konkrete tilbud pa jobben til vare 106 leiligheter.

Og, for & utfare denne jobben ma rgrlegger antagelig inn i hver kasse i hver leilighet eller annet sted i leiligheten
(bad) dersom det er gjort store endringer i leiligheten.

Alt ma kartlegges for a fa riktig pris totalt for vi kan legge dette fram for GF.

En annen lgsning kan vaere smartstyring av varmtvannsberederne. Dette vil nok koste langt mindre i etablering
og veere kostnadsbesparende ogsa, men da samlet pa hele borettslaget.

Styrets Forslag til vedtak:

Styret @nsker a se neermere pa saken og vurdere bade individuell maling per leilighet sett opp mot smartstyring
av varmtvannsbeholderne og gjgre en grundig undersgkelse for vi eventuelt kan legge dette fram pa en
fremtidig generalforsamling (for beslutning)

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Farst stemmer du for eller mot saken:

« ForInstallere individuelle malere for varmtvann for hver boenhet i borettslaget

* Mot Installere individuelle malere for varmtvann for hver boenhet i borettslaget

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Styret gnsker & se naermere pa saken og vurdere bade individuell maling per leilighet sett opp mot
smartstyring av varmtvannsbeholderne og gjgre en grundig undersgkelse far vi eventuelt kan legge dette fram
pa en fremtidig generalforsamling (for beslutning)

2. Generalforsamlingen vedtar & installere individuelle malere for varmtvann i hver boenhet. Styret far fullmakt
til & utrede og gjennomfgre tiltaket.

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
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Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

Gjertud Skorstad
* Karl Morten Busk
* Ronny André Eikeset

* Tore Solheim
Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

« Karl Morten Busk
e QOskar Hansson

* @yvind Fykse Engelschgin
Valg av 3 valgkomité Velges for 1 ar
Fglgende stiller til valg som valgkomité:

* Hanne Nesse
* Lasse Mausehund

* Wenche Wangen

Vedlegg
1. Innstilling valgkomitee_for GF 2025.pdf

Sak 10
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Haakon Martinsen

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Ronny Andre Eikeset
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Styrets Arsrapport

Gkonomisk status og styring

Styret har i Igpet av 2024 gkt felleskostnadene med 5%, hovedsakelig grunnet et
vedvarende hgyt renteniva, prisstigning pa faste kostnader (herunder spesielt offentlige
avgifter), og okt forbruk av energi. Felleskostnadene ble gkt igien med 15% fra og med Mai
2025 grunnet mange mindre vedlikeholdsoppgaver (VVS, elektro, brannvern), hayere
forbruk av strem med en noe hayere strgmpris, og en vesentlig gkning av forsikringspremien
fra Gjensidige.

Styret gjiennomgar jevnlig hvorvidt faste kostnader kan reduseres, og har ved flere
anledninger reforhandlet og/eller byttet ut leverandarer (for eksempel forsikring, renhold,
vaktmester, internett) med positiv effekt pa kostnadsbasen uten endring pa kvaliteten eller
omfanget av tjenestene levert. Dette arbeidet fortsetter som far, og i tiden fremover vil vi ha
spesielt fokus pa muligheter for & redusere energi- og vannkostnader. Spesielt for
stramkostnader kan alle bidra ved & redusere forbruket av varmtvann, da oppvarming av
vann er den klart stegrste forbrukeren av energi.

Borettslaget holder til enhver tid en mindre kontantreserve for a sikre at vi klarer & handtere
starre uforutsette hendelser som ma handteres umiddelbart, for eksempel vannlekkasijer.
For avrig setter styret felleskostnadene pa et niva som dekker lapende utgifter og sikrer
forsvarlig drift av borettslaget, uten at vi bygger opp en sparekonto som vi ikke vet om/nar
kan benyttes. Dersom starre vedlikeholds- eller investeringer er ngdvendig, og blir bestemt
av borettslaget gjennom arsmgte eller ekstraordinaere generalforsamlinger, vil disse
arbeidene dekkes gjennom opptak av nye lan.

For 2025 er det ikke planlagt starre vedlikeholdsarbeid eller investeringer som krever opptak
av nye lan, men eventuelt uforutsette ngdvendig vedlikehold av en viss starrelse (feks en
storre vannlekkasje) kan medfere at styret ma ta opp et mindre lan for finansiere
utarbeidelse.

Grontomrader

Generelt

| lgpet av 2024 har grgntutvalget hatt flere mgter med velvillige beboere og

drgftet planer og veien videre i borettslaget. Mye er gjort allerede enten sammen eller

enkeltvis.

| AGV er falgende gjort: Det er laget 2 bed med stauder langs endeveggene pa blokkene og
vi er halvveis i & bytte dgde busker og erstatte med friske nye i trappehellingen.

| GB er det grodd mye igjen og forelagpig jobbes det med a fijerne buskas og ratne planter.

Men allerede vi sadd nye enger og gressplener utenfor GB 2. | tillegg er det plantet frukttreer,
baerbusker og laget staudebed.

Vedlegg 1 10 av 33 Styrets &rsberetning 2024.pdf



Vi vil fortsette arbeidet med & gjare det fint rundt oss i borettslaget og haper flere gnsker a
bli med.Tidspunkt for mater er sa snart vinteren slipper taket og vil bli annonsert pa Vibbo.

Trefelling

| august hadde vi trefelling nr 2. Da fikk vi rensket enda bedre opp foran blokkene slik at de
nedre leilighetene ikke er « truet» med a miste utsikten pa noen ar. Grgntutvalgets
avgjerelse for hvilke traer som skulle felles er at treerne enten snart var til hinder for utsikt
mot vest, syke treer eller treer som var ratne og kunne falle ned.

Som for trefellingen foretatt i 2024 og tidligere, varsler styret beboerne via Vibbo flere uker i
forveien slik at alle har mulighet til &8 komme med innspill til hvilke traer som gnskes beholdes
og hvilke som bgr fijernes.

Julegrantenning

1.sgndag i advent ble det tradisjonen tro avholdt julegrantenning i borettslaget. Vi startet
gverst i AQV med korps og lystenning og allsang. Deretter gikk vi i samlet flokk til GB hvor vi
fortsatte lystenning med sang og musikk.

En hgydare og nytt av aret var balpanne og grilling av marshmallows. Julegrantenningen er
en hyggelig tradisjon hvor vi ogsa far besgk av musikere fra Grindbakken skole som spiller.

Arrangementer i borettslaget i lapet av 2024
40-ars fest

15. juni ble det avholdt jubileumsfest for hele borettslaget.

56 beboere meldte seg pa festen, men det dukket noen flere etter hvert

Det ble leid inn telt, stoler og bord og kjagpt inn grillmat og drikke.

Sentralt fra OBOS fikk borettslaget 2 store flotte blgtkaker til anledningen.

Festkomiteen hadde ogsa stor hjelp av to venner av Halfdan til & grille maten og Halfdan var
toastmaster under selve festen. Datteren til Harsham i festkomiteen spilte flayte for gjestene.
Alt i alt ble det en vellykket fest. En stor takk til festkomiteen. Bilder fra festen er tilgjengelig
pa Vibbo.

Var- og hgstdugnad

Det er avholdt dugnad bade i mai 2024 og i september 2024.

Grogntutvalget har sett viktigheten av at dugnadene avholdes i mai og i september fgr
hgstferien og at det ikke er for kaldt/vatt.

Det er viktig at styret/grentutvalget har en « to do-liste» slik at beboerne vet hva som skal
gjores.

Begge dugnadene ble avrundet med pglse og brus-servering pa nedre tun. Dugnaden er
ogsa en viktig arena for a hilse pa og bli kjent med bade eksisterende og nye naboer.
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Vedlikehold, mindre utbedringer og tilsyn

Varmekabler i trapper og gangveier

Det har flere steder vaert problemer med varmekablene i vinter.
Trapp i Arnulf @verlands vei:

Vi har hatt dialog med Elektro-Sivert og endret pa innstillingene pa Isfri70 som styrer
varmekablene. Det ser ut til & ha god effekt. Det vil alltid vaere problemer med starre snafall.
Vi felger med pa dette for eventuelt & gjgre andre tiltak, men fra vi endret innstillingene pa
Isfri 70 til trappene pa nyaret 2025 ser det ut til & bade terke opp bedre og smelte
tilfredsstillende. Vi fglger trappen opp videre i pavente av store snemengder/veldig kulde

Gangvei til garasje i Arnulf Qverland vei 11:

Varmekabler virker, men vi har justert temperaturreguleringen for & forhapentligvis tidligere
fa bedre effekt. Kablene kobles inn tidligere nar temperaturen synker, samt at de kobles noe
senere ut nar temperaturen stiger. Ved starre sngfall ma det makes bredere ca 0,75 m slik
at barnevogner og gastoler kan passere.

Grindbakken og varmekabler som ikke virker mellom blokkene:

Sikringsskap og Isfri70 er sjekket flere ganger og det har veert dialog med Elektro-Sivert om
dette. Sikringer og jordfeilsbryter slar ut, og styret anslar at det hgyst sannsynlig er feil ute
pa varmekablene. Vi har tidligere brukt spesialfirmaet M-Tek pa reparasjoner av slike feil. De
kontaktes for a sjekke dette til varen 2025.

Betongrehabiliteringen og status etter ferdigstillelse i Mai 2023

Vi gijennomferte i mai 2024 en etterarsbefaring med Alliero og styret i borettslaget.

Det resulterte i en omforent liste mellom Alliero og borettslaget. Det meste pa denne listen er
fulgt opp og utbedret av Alliero.

Det star igjen 2 punkter hos to forskjellige beboere og Alliero skal utbedre disse sa snart
vinteren er over.

Lekeplasser

| slutten av juni ble det montert opp et nytt klatrestativ pa lekeplassen i GB, hovedsakelig
finansiert av miljgpenger gitt av OBOS sentralt.

Deretter har vi hatt inspeksjon av begge lekeapparatene bade i GB og AGV av Trigonor AS.
I de manglene/feilene feil som ble bemerket i rapporten, gjenstar et par saker pa lekeplassen
i A@QV som vi tar fatt pa til dugnaden far sommersesongen 2025.

Sklien bla. ma vi fijerne, enn sa lenge, grunnet bla plasseringen av sklien som ikke er

forsvarlig. Det som var a utsette pa apparatene/ lekehusene i GB og AQV er allerede rettet
opp og huskene er strammet til etc.
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Hjertestartere

Tre hjertestartere ble installert i borettslaget i 2024; 2i GB og 1 i AQV.

De er innmeldt til 113.no og kan brukes av bade beboere og forbipasserende all den tid de
henger ute i varmeskap. Det er alarm i skapene men ikke bruksanvisning.

Hjertestarterne skal vaere enkle og selvforklarende i bruk, hvor en stemme forteller alt som
skal gjgres. Uansett, husk a kontakte ngdetatene via 113 gyeblikkelig dersom en akutt
situasjon skulle oppsta.

Styret fglger opp med tanke pa batterier og andre deler som skal skiftes. Skulle du allikevel
agnske & lese om bruken av hjertestartere, er dette tilgjengelig via Vibbo.

Bytte av lysarmatur i kijeller og garasjeanlegqg

1 2019 ble det byttet ut av ElektroSivert hhv 56 LED kjellerlamper med sensorer og 97 LED
garasjelamper ogsad med sensorer.

De skal holde lenge i bruk og veere strembesparende, men det kreves sertifisert elektriker til
for a skifte ut lampene. Ergo samler vi opp til at det er en del lamper som trengs a byttes ut,
og nylig ble 3 lamper i kjelleren og 7 i garasjen byttet ut.

Vaktmester

Etter vedtak i ekstraordinaer generalforsamling juni 2023, besluttet borettslaget a si opp
avtalen med Hovseter Vaktmestersentral (‘HVS”) om vaktmestertjenester med virkning fra
1.1.2024.

1 Hjelpende Hand (“1HH”) erstattet HVS, og leverer vaktmestertjenester, vintertjenester
(brayting, streing) og klipp av gress (var/sommer). Overgangen til 1HH har gitt borettslaget
en vesentlig og varig kostnadsreduksjon, selv om tjenestene og omfanget av disse levert av
1HH er de samme som HVS. Styret ser derimot forbedringspotensial pa en rekke av de
tienestene 1HH leverer, herunder spesielt kommunikasjon ifom sterre sngfall, og tar tak i
dette fortlgpende med vare kontakter i 1THH.

For avrig gar all dialog mellom 1HH og borettslaget gjennom styret, og beboere har ikke
anledning til & kontakte 1HH direkte for & papeke eventuelle feil/mangler de gnsker utbedret.

Brannvern

Arlig oppfalgning av brannvern i borettslaget ble gjennomfart av Norsk Brannvern (ekstern
leverandgr) pa ulike tidspunkt hgsten 2024 for & sikre at flest mulige andeler fikk besgk. |
etterkant av kontrollen ble det trukket frem to observasjoner som styret gnsker alle beboere
bidrar til etterlevelse av:

1. Barnevogner i oppgangene ma plasseres slik at de ikke hindrer frie ramningsveier
ved brann eller behov for evakuering. Vogner kan derfor ikke oppbevares pa
«landingene» mellom etasjene, og dersom de parkeres like innenfor oppgangsdaren,
ma de plasseres helt inntil veggen og med forsvarlig distanse til oppgangsdaren.
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2. Alle andeler ma ha et tilstrekkelig antall sertifiserte og fungerende raykvarslere. Dette
blir kontrollert ved arlige besgk fra Norsk Brannvern, og det er derfor viktig at
sistnevnte gis tilgang til leilighetene for & sjekke og radgi rgykvarslere og
brannsikkerheten for gvrig.

Da den arlige kontrollen ogsa avdekket at levetiden pa eksisterende
brannslukningsapparater var over i slutten av 2024, ble samtlige brannslukningsapparater i
borettslaget skiftet ut i januar 2025.

Dekklager

Dekklageret under Grindbakken 6 har i flere ar eksistert som en uformell ordning, hvor
beboere har oppbevart dekkene sine uten en klar struktur eller registrering. Administreringen
av lageret har krevd fysisk avtale mellom beboerne og styret. | tillegg var det uklart hvem
som faktisk benyttet ordningen, og om alle dekkene i lageret var i bruk.

Styrets beslutninger oq tiltak

I november 2024 gjennomfgrte styret en diskusjon om fremtidig bruk av dekklageret. Etter
vurdering av alternative bruksomrader for garasjeplassene, ble det besluttet a viderefare
ordningen, men med bedre organisering og tydelige retningslinjer.

For a sikre en mer strukturert drift, ble det vedtatt at:

e Styret finner et system som ikke lenger krever et fysisk mgte eller overlevering av
ngkkel, men heller et system som kan fjernstyres, for & gjgre det lettere bade for
styret og beboere & fa hente ut ngkkel nar de gnsker det

e En oversikt over beboere som har dekk oppbevart skal etableres og dekkene skal
merkes
Nye retningslinjer skal utarbeides og publiseres
Lagring skal forbli kostnadsfri for beboerne, men det investeres ikke i nye hyller eller
skap da styret ikke finner det formalstjenelig a bruke felleskapets midler pa en
ordning som ikke benyttes av alle beboerne

Implementering av tiltak

| februar 2025 ble det besluttet & anskaffe en smart ngkkelboks. Denne boksens digitale
lasesystem gir styret bedre kontroll over tilgangen, og koder kan genereres via en app. Dette
erstattet den tidligere praksisen der flere personer hadde fysiske ngkler i omlgp. Denne ble
installert ved inngangen til Grindbakken 6, bak hjertestarteren. Hele styret har fatt tilgang til
appen og vil kunne respondere pa meldinger pa Vibbo for & gi ut koder til beboere.

Videre ble de nye retningslinjene publisert pa Vibbo, med tydelig informasjon om at
borettslaget ikke tar ansvar for oppbevarte dekk. For ytterligere organisering ble det ogsa
lagt ut ark og skrivesaker slik at dekk kan merkes med eiers navn, og dekk uten eiermerking
vil bli fijernet etter 1. juni 2025.
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Fremover

Med disse endringene har vi fatt bedre kontroll pa dekklageret og gjort det enklere for alle &
bruke. Ordningen er na mer ryddig, samtidig som styret slipper ungdvendig administrasjon
og beboerne vil slippe a avtale magte med styretmedlemmer for & fa tilgang. Vi haper at
beboerne setter pris pa de nye retningslinjene, og at alle bidrar til & holde lageret organisert
fremover.

Vi oppfordrer beboerne til & sette seg inn i de nye reglene og respektere de fastsatte
fristene, slik at vi sammen kan opprettholde en ryddig og velfungerende dekklagerl@sning.

Elvia tilsyn og HMS-arbeid

| lapet av hasten 2024 gjennomfgrte Elvia et el-tilsyn i borettslaget. Tilsynet avdekket noen
mindre avvik, som styret i etterkant har sarget for a utbedre ved hjelp av elektriker. | tillegg
matte det utarbeides HMS-rutiner knyttet til sjekk av det elektriske anlegget i fellesomradene
til borettslaget. Dette inkluderte en giennomgang av kontrollrutiner og opprettelse av et eget
HMS-dokument for elsikkerhet, som ble sendt inn til Elvia og godkjent i desember.

Som fglge av det har det blitt innfgrt en fast sjekkliste for internkontroll av elektriske
installasjoner i fellesarealene, slik at vi i fremtiden lettere kan fglge opp eventuelle mangler.
Alle sakene ble avsluttet og godkjent av Elvia ved arets slutt.
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MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950 441 917, KUNDENR. 559

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1514492 1081813
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -1196 774 -7 085 556
Tilbakefgring av avskrivning 14 0 8 354
Fradrag kjgpesum anl.midler 14 -222 991 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -59 672 000 -3 500 000
Tillegg for nye langsiktige lan 59672000 11037 460
Innsk. gremerk. bankkto -3 912 -3 455
Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 277 291 -24 123
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -1 146 386 432 680
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 368 106 1514 493
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 727209 1739216
Kortsiktig gjeld -359 103 -224 723
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 368106 1514 493
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MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950 441 917, KUNDENR. 559

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6186759 6223466 5940000 7 500000
Innbetalinger 0 1646 0 0
Andre inntekter 3 172 583 68 750 0 170 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 6359342 6293862 5940000 7670000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -108 288 -81 129 -115 000 -108 360
Styrehonorar 5 -195 500 -195 000 -195 000 -195 000
Avskrivninger 14 0 -8 354 0 0
Revisjonshonorar 6 -10 250 -10 250 -9700 -10 000
Andre honorarer 0 0 -25 000 0
Forretningsfgrerhonorar -150 755 -143 170 -153 000 -161 000
Konsulenthonorar 7 -34 571 -541 127 -50 000 -10 000
Kontingenter -21 200 -21 200 -21 200 -21 000
Drift og vedlikehold 8 -460 131 -6 210 268 -250 000 -300 000
Forsikringer -459 553 -404 819 -445 000 -515 000
Kommunale avgifter 9 -1311079 -1263670 -1241000 -1450000
Energi/fyring -576 299 -653 599 -680 000 -600 000
TV-anlegg/bredband -268 356 -430 449 -440 600 -270 000
Andre driftskostnader 10 -717 558 -819 885 -800 000 -750 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 313540 -10782920 -4425500 -4 390 360
DRIFTSRESULTAT 2045802 -4489058 1514500 3279 640
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 83 003 106 875 0 50 000
Finanskostnader 12 -3325579 -2703373 -3276000 -3 300000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3 242576 -2596498 -3276000 -3 250000
ARSRESULTAT -1196 774 -7 085556 -1 761 500 29 640
Overfgringer:
Udekket tap -1196 774 -7 085 556
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MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 950 441 917, KUNDENR. 559

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 49130881 49 130 881
Tomt 1069119 1069119
Andel egenkapital i fellesanlegg 0 277 290
Andre varige driftsmidler 14 222 992 1
Miljgbankkonto, gremerket 26 501 163 123
SUM ANLEGGSMIDLER 50 449 493 50 640 413
OML@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 128 688 140
Driftskonto OBOS-banken 174 860 614 341
Sparekonto OBOS-banken 423 660 1124 734
Innestdende i andre banker 1 1
SUM OML@PSMIDLER 727209 1739 216
SUM EIENDELER 51176 701 52 379 629
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 106 * 100 10 600 10 600
Udekket tap 15 -31 324 367 -30 127 593
SUM EGENKAPITAL -31 313 767 -30 116 993
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 59 672 000 59672 000
Borettsinnskudd 17 22 440 800 22440 800
Avsetning bomiljgtiltak 18 18 565 159 099
SUM LANGSIKTIG GJELD 82131 365 82271 899
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 331 061 200 030
Skyldige offentlige avgifter 19 1249 829
Palapte renter 17 935 17 983
Annen kortsiktig gjeld 20 8 859 5 881
SUM KORTSIKTIG GJELD 359 103 224 723
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 51176 701 52 379 629
Pantstillelse 21 82440 800 85940 800
Garantiansvar 470770 586 907
Oslo, 09.04.2025
Styret i Maltrostskogen Borettslag
Haakon Martinsen Kirsten Hilde Barrum Halfdan Neerland
Gjertrud Skorstad Tore Solheim Ronny Andre Eikeset
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omigpsmidler 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 veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gijennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 5963 362
Avregning elbil 129 985
Eiendomsskatt 68 612
Ekstra kjellerbod 26 300
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 188 259
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Ekstra kjellerbod -1 500
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 186 759
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

El-bil 2511
Miljgfond 163 122
Skadeutlegg 6 950

SUM ANDRE INNTEKTER

172 583

Vedlegg 2

ransaction 09222115557543956207

19 av 33

Signed HM, KHB, TS

Arsregnskap 2024.pdf




NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -61 950
Palgpte feriepenger -8 859
Arbeidsgiveravgift -37 479
SUM PERSONALKOSTNADER -108 288

Det har gjennomsnittlig vaert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 195 500.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 10 250.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand, OBOS Advokatene AS -7 313
OBOS Prosjekt AS -3100
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 184
Protan AS -17 975
SUM KONSULENTHONORAR -34 571
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -81 956
Drift/vedlikehold VVS -70 897
Drift/vedlikehold elektro -79 963
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -150 870
Drift/vedlikehold brannsikring -70 784
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -2424
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -599
Kostnader dugnader -2 640
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -460 131

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -68 730

Vann- og avlgpsavgift -853 399

Renovasjonsavgift -388 950

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 311 079
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NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -29 784
Verktgy og redskaper -2 499
Driftsmateriell -14 619
Vaktmestertjenester -161 991
Renhold ved firmaer -202 853
Sngrydding -180 317
Andre fremmede tjenester -92 265
Trykksaker -3 196
Andre kontorkostnader -1404
Bank- og kortgebyr -3 016
Velferdskostnader -25 614
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -717 558
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1778
Renter av sparekonto i OBOS-banken 29 838
Kundeutbytte fra Gjensidige 43 611
Andre renteinntekter 7776
SUM FINANSINNTEKTER 83 003
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Handelsbanken 174 633
Handelsbanken 113 455
Renter og gebyr pa Ian Handelsbanken -1 086 719
Renter og gebyr pa Ian Handelsbanken -706 145
Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -1 820 672
Renter pa leverandorgjeld -131
SUM FINANSKOSTNADER -3 325 579
NOTE: 13

BYGNINGER

Tilgang 1985 49 130 881
SUM BYGNINGER 49 130 881

Tomten ble kjopt i 1984.
Gnr.33/bnr.2314

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER

Klatrepark
Tilgang 2024 222 991
Avskrevet tidligere 0
Avskrevet i ar 0

222 991
Lekeapparat
Tilgang 2018 55700
Avskrevet tidligere -55 699

1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 222 992

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til a vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
HANDELSBANKEN

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,70 %. Lopetiden er 24 ar.

Opprinneli -36 172 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar -36 172 000

0
HANDELSBANKEN
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,70 %. Lapetiden er 9 ar.
Opprinnelig 2022 -23 500 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar -23 500 000

0
OBOS-Banken 1
Lanet er et annuitetslan med flytende rente. Refinansiert Ian med avdragsfrihet
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,50 %. Lopetiden er 27 ar
Opprinnelig 2024 -59 672 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar -59 672 000

-59 672 000

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -59 672 000

AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 [an med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lanekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner a betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner a lgpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
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vil kunne medfgre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, ma man utvise
forsiktighet med a bruke beregningene som grunnlag for skonomisk planlegging eller
investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner a lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lan hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

gkes med det belgp som er angitt i tabellen under.
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Alle tall er avrundet til naermeste 50 kroner.

Styret har refinansiert borettslagets samlede fellesgjeld pa ca, 59.7 millioner i OBOS Banken, og fordenget den avdragsfrie
perioden til Juni 2026, Dette betyr at frem til Juni 2026 vil borettslaget kun betale renter pa fellesgjelden, som per na er 5.5%
(flytende rente) og utgjer ca. 3.28 millioner per ar (gitt ingen endring i renteniva)

Etter den avdragsfrie perioden er over betales lanet tilbake over 25 ar, Dersom rentenivaet ikke endres og skonomien |
borettslaget far gvrig er stabil, vil dette medfere at felleskostnadene gkes med ca. 20% for alle andeler fra og med Juni 2026.
Selv om avdrag pa fellesgjelden utsettes til Juni 2026, kan felleskostnadene fortsatt endres etter den skonomiske situasjonen i
borettslaget. Styret evaluerer kontinuerlig niva pa felleskostnadene, og eventuelle endringer | renteniva, strampriser,
kommunale avgifter og andre kostnader utenfor borettslagets kontroll vil bestemme hvorvidt felleskostnadene ma justeres.

Leilighetsnr

Potensiell endring i felleskostnader fra 01/07-2026
102, 103, 104, 105, 108, 109 700
110, 111, 114, 115, 118, 119 700
120, 121, 124, 125, 126, 127 700
227 700
106, 112, 113, 122, 123, 228 850
1002, 1003, 1005, 1008, 1009, 1011 900
1014, 1015, 1018, 1019, 1021, 1024 900
1025, 1027 900
3003, 3004, 3005, 3006, 3007, 3008 950
3009, 3010, 3011, 3012, 3013, 3014 950
3015, 3016, 3019, 3020, 3021, 3022 950
3023, 3024, 3025, 3026 950
128, 1001, 1004, 1006, 1007, 1010 1 050
1012, 1013, 1016, 1017, 1020, 1022 1050
1023, 1026 1 050
1028, 2001, 2002, 2003, 2004, 2005 1100
2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011 1100
2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017 1100
2018, 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 1100
2024, 2025, 2026 1100
NOTE: 17
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1985 -25775 400
Korrigert innskudd 3 334 600
SUM BORETTSINNSKUDD -22 440 800
NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -18 565
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -18 565
NOTE: 19

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
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Skyldig arbeidsgiveravgift -1 249

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -1 249
NOTE: 20

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -8 859
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -8 859

LANGSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 21
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:

22 440 800
Pantelan 59 672 000
TOTALT 82112 800

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 49 130 881

Tomt 1069 119

TOTALT 50 200 000
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Resultatanalyse 2024

Maltrostskogen Borettslag

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader

Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Revisjonshonorar
Andre honorarer
Forretningsfgrerhonorar
Konsulenthonorar
Kontingenter

Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter

Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 2

Regnskap

6 186 759
172 583
6 359 342

-108 288
-195 500
-10 250

0

-150 755
-34 571
-21 200
-460 131
-459 553
-1311 079
-576 299
-268 356
-717 558
-4 313 540

2 045 802

83 003

-3 325 579

-3 242 576

-1 196 774

ransaction 09222115557543956207

Budsjett

5940 000
0
5940 000

-115 000
-195 000
-9 700

-25 000
-153 000
-50 000
-21 200
-250 000
-445 000
-1 241 000
-680 000
-440 600
-800 000
-4 425 500

1 514 500

0

-3 276 000

-3 276 000

-1 761 500

26 av 33

Differanse kr

-246 759
-172 583
-419 342

-6 712
500

550

-25 000
-2 245
-15 429
0

210 131
14 553
70 079
-103 701
-172 244
-82 442
-111 960

-531 302

-83 003

49 579

-33 424

-564 726

Differanse %

-4 %
100 %
7%

6 %
0 %
-6 %
100 %
1%
31 %
0%
-84 %
-3 %
-6 %
15 %
39 %
10 %
3%

-35 %

100 %

-2 %

1%

32 %

Arsregnskap 2024.pdf

Signed HM, KHB, TS
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Til generalforsamlingen i Maltrostskogen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

VedlecRfafsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norskgﬁg\yiggrfore@gmgw,tggigqg@ggg@g%qg%@@gﬁgj%sberemmg_pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge 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 utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Osilo, 10. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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Valgkomiteen

27.03.2025

Valgkomiteens oppgaver i Maltrostskogen Borettslag

Valgkomiteens oppgave er a finne representanter som gnsker 4 stille til styreverv og innstille
disse til valg ved arets generalforsamling. Valgkomiteen arbeider uavhengig av styret, men bar
kontakte styremedlemmer som er pa valg med forespgrsel om de gnsker gjenvalg.
Valgkomiteens medlemmer er:

Martin Alvheim Grindbakken 16

Wenche Wangen Grindbakken 14

Folgende tillitsvalgte star pa valg:

A) Valg av 3 styremedlemmer for 2 ar
Felgende styremedlemmer star pa valg:

Nestleder Ronny Andre Eikeset
Styremedlem Tore Solheim
Styremedlem Gjertrud Skorstad

B) Valg av inntil 2 varamedlemmer for 1 ar
Falgende varamedlemmer star pa valg:

Varamedlem Oskar Hansson
Varamedlem @yvind Fykse Engelschgin
C) Valg av 1 delegert med vara til OBOS’

generalforsamling for 1 ar

D) Valg av medlemmer til valgkomité for 1 ar

Vedlegg 4 29 av 33 Innstilling valgkomitee_for GF 2025.pdf



Siden forrige ordineere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

STYRET

Leder Haakon Martinsen
Nestleder Ronny Andre Eikeset
Styremedlem Tore Solheim
Styremedlem Gjertrud Skorstad
Styremedlem Kirsten Barrum
Styremedlem Halfdan Naerland
Varamedlem Oskar Hansson
Varamedlem dyvind Fykse Engelschgin

DELEGERT TIL GENERALFORSAMLINGEN 1 OBOS

Delegert
Haakon Martinsen

Varadelegert
Ronny Andre Eikeset

VALGKOMITEEN

Martin Alvheim
Wenche Wangen

Vedlegg 4 30 av 33

Grindbakken 14

Arnulf Qverlands Vei 3
Grindbakken 8

Grindbakken 2
Arnulf Qverlands Vei 5
Grindbakken 8

Arnulf Qverlands Vei 5
Grindbakken 16

Grindbakken 14

Arnulf Qverlands Vei 3

Grindbakken 16
Grindbakken 14

Innstilling valgkomitee_for GF 2025.pdf



Maltrostskogen Borettslag
VALGKOMITEEN INNSTILLER FGLGENDE PERSONER:

A. Styremedlemmer som ikke er pa valg:

Navn: Haakon Martinsen Adresse: Grindbakken 14
Navn: Kirsten Barrum Adresse: Arnulf @verlands Vei 5
Navn: Halfdan Neerland Adresse: Grindbakken 8

Som styremedlemmer foreslas:

Navn: Tore Solheim Adresse: Grindbakken 8
Navn: Ronny André Eikeset Adresse: Arnulf @verlands Vei 3
Navn: Gjertrud Skorstad Adresse: Grindbakken 2

B. Som varamedlemmer foreslas:

1. Navn: Oskar Hansson Adresse: Arnulf @verlands Vei 5
2. Navn: @yvind Fykse Engelschgin Adresse: Grindbakken 16
3. Navn: Karl Morten Busk Adresse: Grindbakken 16

C. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Navn: Haakon Martinsen Adresse: Grindbakken 14
Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslas:
Navn: Ronny Andre Eikeset Adresse: Arnulf Qverlands Vei 3

D. Som valgkomité foreslas:

Navn: Wenche Wangen Adresse: Grindbakken 14

Navn: Hanne Nesse Adresse: Arnulf Qverlands vei 1

Navn: Lasse Mausehund Adresse: Arnulf Qverlands vei 1
Dato...... 1/4 2025...... | valgkomiteen for Maltrostskogen Borettslag
...... Martin Alvheim................... ......Wenche Wangen..............

Vedlegg 4 31av 33 Innstilling valgkomitee_for GF 2025.pdf



Deltagelse pa arsmgte 2025

Arsmgtet avholdes 21.05.25
Selskapsnummer: 559 Selskapsnavn: MALTROSTSKOGEN BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

32 av 33




Y oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan &
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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EIERSKIFTERAPPORT ™

EierskifteRapport
Grindbakken 4
0764 Oslo

WWW.€3.n0

Boligens tekniske tilstand:
Antall TG

Ingen avvik

Ingen vesentlige avvik

5 TG2 Vesentlige avwvik

Store eller alvorlige avvik
Ikke undersgkt

Utfart av: Jens Olsensveg 1
Takstmann Raholt 2070
Joakim Siljuberg 95837016

Dato: 10/02/2026 post@s-eiendom.no

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen awvik i forhold til det som kan
forventes. Alder tatt i betraktning.

Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes pa siste siden(e) i denne rapporten.
Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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EIERSKIFTERAPPORT ™
OM EIERSKIFTERAPPORT ™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med
tilhgrende forskrift (tryggere bolighandel).

Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 — Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:

EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BM TF-sertifiserte takstmenn.
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjgpers undersokel sesplikt eller selgers
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVA AV ANALYSEN:

Tilstandsanalysen utfegres ved grundige visuelle observasioner kombinert med undersekelser, malinger, bruk av egnede instrumenter og
registreringer. Dersom det er mistanke til hgyt fuktnivai vegger mot vatrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Det kan utfaresinngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersgkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik.
Alle bygningsdeler blir undersgkt, med stor vekt pa de omradene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om
takstmannens analyser er svaat grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.

For bolig er referansenivaet for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig
riktig utfert og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er
referansenivaet byggeforskrifter som var gjeldende nér bygningen/bygningsdelen ble byggesekt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Nar det refererestil levetid er dette basert pa takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.

L evetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt pa takstmannens skjgnnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdel ens antatte
gjenstdende levetid. Dette avhenger ogsd av forskjellige faktorer som kan gjere seg gjeldende ndr det gjelder vaaforhold og bruk.

Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, gkonomi, sikkerhet, funksjon
eller andre brukergnsker, er lagt til grunn.

VR OPPMERK SOM PA
Egenerklaaringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig fer tilstandsanalysen pabegynnes. Dersom egenerklaaing ikke
foreligger, vil dette komme tydelig frem pa en av de siste sidene av rapporten under ovenstdende overskrift.

Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pagdende byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Sa
vil ogsa dette komme tydelig frem paen av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 paen bygningsde! i denne rapporten, savil det vaare angitt et antatt kostnadsoversiag over hvadet vil koste &
sette den i stand, uten & gke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersgkelse av piper og ildsteder anbefales utfart i samréd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte faendring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler pa generelt grunnlag at en registrert
elektroinstallater foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel vaare en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallagion i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av béde
det elektriske og det branntekniske anlegget.

2/13



EIERSKIFTERAPPORT ™

MER OM TILSTANDSGRADENE | DENNE RAPPORTEN:

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik.

* Det er ingen tegn til dlitage.

*  Dokumentert fagmessig godt utfert.

* Det er ingen merknader.

TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik.

TG 1 * Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.

* Strakstiltak anses ikke som ngdvendig.

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler pA TG2 kan vaae at bygningsdelen er:

*  Feil utfert.

Skadet, eller symptomer pa skade.

Svaat dlitt.

Nedsatt funksjon.

Utgétt pa dato.

Kort gjenvaaende brukstid.

Det er behov for tiltak i nagr fremtid.

Det er grunn til overvakning av denne bygningsdelen.

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler p& TG3 kan vaare at bygningsdelen er:
* Har total funksjonssvikt

* Fyller ikke lenger formalet

* Erenfarefor liv og helse

Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fralover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen
eller byggverket.

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersgkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan
vege

*  Sngdekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet pa tidspunktet for analysen

*  Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa tidspunktet for analysen

TG2

L

TGiu

Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3

K ostnadsklasse \Veilledende starrelsesorden i NOK
L av kostnad 0 — 100 000

Middels kostnad 100 000 — 300 000

Hoay kostnad Mer enn 300 000

Kostnadsklassene er 5jablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet starrel sesorden.
Deer ikke prigtilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt lesning. Endelig kostnad ma avklares gjennom neamere
undersgkel ser og tilbud fra fagperson.

EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata: Gnr:33, Bnr: 2314
Hjemmel shaver: Anita Sunde
Seksjonsnummer:

Festenummer:

Andelsnummer: 13

Byggedr: 1984

Tomt: 17778 m?
Kommune: Oslo
BEFARINGEN:

Oppdragsgiver: Boa Eiendomsmegler
Befaringsdato: 09.02.2026
Fuktmaler benyttet:  Protimeter

Vann: OFFENTLIG
Avlep: OFFENTLIG
Adkomst: OFFENTLIG
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EIERSKIFTERAPPORT ™

OM TOMTEN:

Skréende tomt, pent opparbeidet med plen og prydbusker. Asfaltert adkomst til blokka.
Felles L ekeplass og sgppleskur pa tomt.

OM BYGGEMETODEN:

Stept plate pa grunn

Bazrende konstruksjoner oppfert av betoog.
Utvendinge fasader kledd med plater.
Etasgjeskille av betong.

Flatt tak antatt dekket med papp. / folie.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:

Boligen fremstér som god stand og godit vedlikeholdt pa befaringsdagen. Det gjares oppmerksom pa at enkelte elementer har passert
normalt forventet levetid, dik at vedlikehold/ utbedring ma paregnesi tiden som kommer. For gvrig vises det til beskrivelsse og
vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Oppvarming: varmekabel pa bad, elektrisk ovn stue,

Takhgyde 239-240cm gang, soevrom 1 i gang= 240cm,wc rom= 241, Bad = 230cm, Stue/ kjgkken = 240cm, Soverom stue= 240cm.

Adkomst til leilighet med trapp i felles oppgang.

Leiligheten disponerer en p. plassi felles parkeringskjeller pa ca. 10m2, Gjesteparkering i parkeringskjeller etter omrédets bestemmelser.
Felles sykkel parkering i etage pa 21m2

DOKUMENTKONTROLL:
Eiendomsverdi og selgers egenerklaging

BESKRIVEL SE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv: fliser pAbad og wc. Malt laminant i @vre rom. Flisi entre,
Vegger: Fliser pdbad, malt overflater pa gvre rom.
Tak himling: Malte overflater

FORMAL MED ANALYSEN:
Selg

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEAR:

Hjemmelshaveer opplyser:
2012-ny kjgkkeninnredning
2022- Utfarte utbedring av armering i borettslaget

FELLESKOSTNADER:
Felles varmtvann samt drift av borettslag. Takstmann har ikke fétt ytteligere opplysninger
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EIERSKIFTERAPPORT ™

AREALER OG ANVENDEL SE:

Arealmaling

Arealmdlingene i denne rapporten er utfart i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik malereglene var praktisert i bransjen p& maletidspunktet.
Arealer oppgisi hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

MALEVERDIG AREAL:

Ved arealmdling regnes ikke dpninger for trapper, heissiakter og lignende som del av etasiens areal. Rom ma vagre fysisk tilgjengelige for & kunne
males. Rom kan vaae maleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk.

Méleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal
BRA-e: Eksternt bruksareal
BRA-b: Innglasset balkong
TBA: Terrasse- og balkongareal

Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert pa opplysninger fraeier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om
disse arealene rettslig tilharer boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan pévirke
boligens tilgjengelige bruksareal .

Fellesareal —rettslig avgrensning:

Ved arealmdling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definision av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebagre at
arealer som er maleverdig etter NS 3940, ikke nedvendigvis falger boenheten rettslig.

Viktig merknad om méleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i maleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nadvendigvis
uttrykk for mélefeil.

AREAL BOLIG:

Etage: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
u-etg 81 5 12
SUM BYGNING 81 5 12
SUM BRA 86
AREAL GARASJE/UTHUS:

Etase: BRA-i BRA-e BRA-b TBA
Parkering 10

SUM BYGNING 10

SUM BRA

BRA-i:

Gang / entre, stue kjgkken, bad, wc, soverom 1 og soverom 2

BRA-€e:
To utvendige boder. En paterrasse og eni felles areal

MERKNADER OM AREAL:

Arealmalinger er utfart med laser. Takstmann har bare beskrevet rommene etter dagens faktiske bruk, og har ikke fatt opplysninger
eller kontrollert hva som er godkjent hos bygningsmyndighetene.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDEL ER:
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FORUTSETNINGER: (Vaforhold, hindringer, etc.):
Boligen er kontrollert i dagslys, god tilkomst til vurderte bygningsdeler, ingen hindringer under besiktigelsen. Tunge mabler og inventar
er ikke flyttet pa under befaringen.

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Espen Eilertsen og Anita Sunde
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks ars erfaring fraanalyse,
reparasjon og oppfaring av boliger. Takstmannen kan ogsé vaare ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. | slike tilfeller
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer
at rapporten bygger pariktig kompetanse og falger gjeldende faglige standarder.

INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre akterer i eiendomsbrangjen. Takstmannen har verken
et ansettelsesforhold til, eller gkonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For naa'mere beskrivelse av kravene til takstmannens
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer pAwww.BMTF.no

Ansvarlig for rapporten:
Joakim Siljuberg
Rarleggermester

10/02/2026

Joakim Siljuberg
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1. Véatrom
1.1 Bad
1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke pavist riss og sprekker.

Det er ikke pavist sprekker i fuger.

Det er ikke pavist avvik pa skjeter og underkant av plater.
Det er ikke pavist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke pavist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det er ikke ventiler som kan dpnes.

Flislagte vegger og malt himling

Innredning med slette kanter og heldekkende servant med 1 greps blandebatteri. avigps rer er fast.
- Dusjnisie med skyveder

- Gulvmontert wc

- Opplegg for vaskemaskin og terketrommel

-Overflatene fremstar som normalt god stand.

Det bleikke avdekket hullrom bak flis, riss eller sprekker av betydning.

Merknader: Enkelte synlige skruehull utenfor vatsone som er tettet med egnet masse.

1.1.2 Overflate gulv
Det er pavist riss og sprekker, se under.
Det er pavist sprekker i fuger, se under.
Det er pavist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke pavist spor etter rateskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er pavist tilfredsstillende fall til sluket.
Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er ikke pavist knirk i gulvet.
Det er pavist tilfredsstillende hgydeforskjell fratoppen av sluket til toppen av membranen ved darterskelen.

Det er ikke pavist flekker eller andre skader.

Flislagt gulv
Fall kontrollert med laser registrert 2cm fall i dus over lendge pa 80cm
Det er foretatt enkel test av flisene der det registreres 2 sprukne fliser og hulrom under flisene mot vegg mot kjakken

Merknader: Det bemerkes at det er motfall pa gulv mot der. Det kan gi utfordringer ved eventuelle vannlekkasjer.
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1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen er fra ukjent
Det er pavist avvik i forhold til sluk, rergjennomferinger, mangetter eller klemring. Se under.
Det er muligheter for arengjere sluk.
Det er ikke pavist tegn pafeil utfarelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes som fagmessig utfart.
Det er boret hull i tilstetende rom eller fra undersiden. Se under.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmaleverktay. Se under.

Membran: ukjent alder

Sluk og klemring av plast , ingen synlig slukmansjett

Membran ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten a gjare destruktive inngrep ved demontering av
fliser.

Det ble borret hull og malt fukt i bunnsvill fratilstetende vegg for dusj. Det ble ikke avdekket synlige tegn til fuktskader
eller unormale fuktveridier med vanninnhold pa under 8vekt %

Viktig og bemerke seg at membranen er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.

Merknader: Forventet levetid pa membran er 20ar
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2. Kjgkken
2.1 Kjgkken
Vanninstallasonen er fra Ukjent
Det er ikke pavist knirk, skader eller fuktskjolder pa gulvet.
Det er ikke pavist fukt ved kjaleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke pavist avvik i forhold til trykk i vannkran.
Det er ikke pavist avvik i forhold til avrenning fra avlep.
Det er ikke pavist symptomer pafukt og réte i nabokonstruksjoner.

Innredning med dlette fronter og malt heltre benk.

Oppvaskkum i stdl med et-greps blandebatteri. Avigpsrer av plast.

Kokeplate, integrert komfyr, mikro, ekspressomaskin og oppvaskmaskin. Frittstéende kjal/ frys og ventilator over
kokeplate med kullfilter

Innrednng fremstér i normal god stand uten tegn til skade eller svekkelser med behov for tiltak.

Tg 2 vurderes da kjgkkenventiator er med kullfilter.

Merknader: Water-guard er ikke montert. Dette anbefales sterkt at bgr monteres for a hindre skade ved lekkasjie i rom
uten sluk.

3. Andre Rom

3.1 Andre rom

Wec- innredning med slette fronter. heldekkende servant med 1 greps blandeatteri og avlgpsrer av plast.
Gulvmontert wc.

Merknader: Andre rom fremstar i god stand. Enkelte sar/ hakk i overflater samt normal bruksdlitasje forekommer.

4. Vinduer og ytterdarer
4.1 Vinduer og ytterderer
Det er ikke pavist punkterte glass.

Det er ikke pavist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Darer og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.
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Vinduer med 2 lagsisolert glass og ramme av pvc produsert i 2009.

Vindu pa hovedsoverom er 3 lagsisolert glass og ramme av tre. Produsert i 2018.

Vinduene ble visuelt undersekt og fremstar i normalt god stand. Det ble ikke avdekket skader eller svekkelser med
behov for tiltak.

Ytterder av tre- brann og lydspesifisert. B-30, 35 TB

Skyveder av tre til terrasse med 3 lagsisolert glass produsert i 2018.

Dgarene ble visuelt undersgkt og funksjonstestet, ingen merknader.

Merknader: Forventet levetid vinduer og ytterder med glass er 40 &r.
Kun enkelte vinduer er funksjonstestet, og det kan vaae vanskelig & avdekke pungterte vinduer. Dette kan forekomme.

5. Balkonger, verandaer og lignende
5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke pavist svekkelser i forankring eller understetting.

Det er ikke pavist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, rateskader og/eller rust pa overflater.
Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og der vurderes som tilstrekkelig.

Det er ikke pavist nevneverdige skader i tettegjiktet.

Utgang fra stue/ kjakken til overbygget terrasse pa 12m2, vendt mot nord. Stept dekke tekket med epoxy og rekkverk av
blomsterkasse. Levegg av tre pa sidene.

Elektrisk markisei overbygg.

Terrasse fremstar i normal god stand med noe bruksdlitasje

Merknader: Rekkverk av blomsterkasse tilfredstiller ikke krav etter dagens forskrifter.

6.VVS
6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrar

Innvendige vann og avlgpsrer er fra Ukjent

Nér det gjelder hovedstoppekranen, se under.

Vannrar: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, og det ma regnes som utgatt pa dato.
Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avlgpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

L ukt fra avlgpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Avlgp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, og det ma regnes som utgétt pa dato.

Stoppekran til kjgkken under kjgkkenvask, fungerer etter hensikten.
Stoppekran til bad og wc rom i we rom, fungerer etter hensikten.

vann og avlgps rar ukjent alder.
Viktig & merke seg at vann og avlgpsrer er bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet leveetid,
slik at oppgradering bar paregnesi tien som kommer.

Merknader: Forventet levetid pa vann og avlgpsrer er 50 &r.
Borettslaget skal i 2026 vurdere stand pa vann og avlgpsrer. Det kan forekomme utbedring av dissei naameste fremtid.

6.2 Varmtvannsbereder
Varmtvannsbereder er fra

Hjemmelshaver opplyser om at det er felles vv.bereder i blokka.
Merknader:

6.3 Ventilasjon
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Ventilasjonsanlegget var nytt i Byggedr

Det var sist inspisert i Ukjent

Det var rengjort i Ukjent

Anlegget ble sist fornyet i Ukjent

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har ikke balansert ventilasjon.

Det er ikke pavist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som ikke tilfredsstillende.

Kjgkken er tilkoblet ventilator med kullfilter.

Bad og wc antas & vage tilkoblet natrurlig avtrekk.

Tiluft bad med spalte under der.

Det foretatt enkel papir test av avtrekket og avtrekket trekker svakt.

Det er ventiler for tiluft til oppholdsrom med ventiler i vinduer og yttervegg.
Det mangler tilluft til wc og soverom.

Merknader:

7. Elektrisk anlegg og samsvar serkleering
7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklaging

Nar det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklagringsskjema.
Det lokale el-tilsynet gjennomfarte tilsyn sist i ukjent

Det var tilsyn pa anlegget for mer enn fem ar siden.

Det elektriske anlegget ble installert i byggear

Det elektriske anlegget ble totalrehabilitert i -

| falge eier/oppdragsgiver har det ikke vaat brann, branntillgp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt
egenerklagingsskjema fra selger.

| felge eler/oppdragsgiver |@ses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklagringsskjemafra selger.

| falge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnel se.

| folge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnel se.

Det er ikke observert synlige tegn patermiske skader pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette.

| falge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utfert arbeid og samsvarserklaging.

Det er ikke fremlagt samsvarserklaaing.

Sikringskap i felles oppgang med automatsikringer. 8 kurser i henholdd til oversikt.
Hovedsikring 2x40
Overspenningsvern
Det er samme branngjikt der ledninger faresinn i skap dlik at skap ikke er branntett.

Merknader:
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Vaa oppmerksom pa:

Egenerklagingsskjema er levert i forbindel se med oppdraget.

Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.

Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.

Det er ingen avvik i forhold til ramming og romhgyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble
byggemeldt.

Tilleggsopplysninger:

Det er observert noe skjevheter i gulv

Selger opplyser at borettslaget har utfert arbeider med utbedring av armering.

Selger opplyser at borettslaget skal i 1gpet av 2026 vurdere om vann og avlgpsanlegget i blokken har behov for
utbedringer.

Selger har observert sporadisk tilfeller av salvkre. Selger opplyser om at omradet er derfor nylig behandlet av Pelias
Skadedyrkontroll."

Bod: Hjemmelshaver opplyser om at det er en isolert bod innendersi fellesareal, og en uisolert bod pa terassen.”

Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.2 Bad Overflate gulv
Arsak tg 2 vurderes 2 sprukne fliseer med hulrom under.
Konsekvens : Dersom flisene ikke utbedres kan membran ta skade og fuktproblematikk kan oppsta.
Risiko: Flisene bgr undersgkes jevnlig.
Anbefalt tiltak: Flisene ber utbedres/ byttes for & utbedre avvikket.
1.1.3 Bad Membran, tettegjiktet og sluk

Tg 2 vurderes membran med ukjent alder.
Manglende slukmangjett i sluk.
Risiko: eldre membraner mister funksjon over tid. Uten slukmangjett er overgang mellom sluk og membran ikke
vanntett.
Konsekvens: redusert levetid pa badet og behov for oppfattende repragoner dersom |lekkasje oppstar.
Anbefalt tiltak: Vaa ekstra forsiktig med vannbruk ssalig i dusj, lokal utbedring i sluk med montering av mansjett
anbefales.

2.1 Kjgkken Kjakken
Tg 2 vurderes da kjgkkenventiator er med kullfilte.
Risiko: Kullfilter fjerner ikke matlukt.
Konsekvens: Kullfilter fjerner ikke matlukt.
Samtidig mangel pa waterguard sikring av vanninstallasioner pa kjgkken.
Anbefalt tiltak: Anbefaler & montere ventilator med der avtrekk hvor luft fares ut av bygningen.

6.1 WC og innvendige vann- og avlgpsrer
Tg 2 vurderes da vann og avlgpsrer har ukjent alder.
risiko: Eldre vann og avlgpsrer er mer utsatt for lekkasje.
Konsekvens: Dersom det oppstar en lekkasje kan andre bygningsdeler ta skade.
Anbbefalt tiltak : Anbefaler at rarene byttesinnen 5 til 10 &

6.3 Ventilagon
Tg 2 vurderes naturlig avtrekk pa bad og wc.
Risiko: Naturlig avtrekk skifter ikke ut nok luft.
Konsekvens: Det vil oppsta dugg pa speil og overflater.
Anbefalt tiltak: Det bar monteres mekansik avtrekk fra bad og wc.

Takstmannens vurdering ved TG3:

13/13



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.



Nabolagsprofil

Grindbakken 4 - Nabolaget Grindbakken/llabakken - vurdert av 126 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Ltablerere
e Godtvoksne

Offentlig transport
2 Grindbakken 5 min %
Linje 42,42N, 45 0.4 km
© Voksenlia 12 min 4
Linje 1 1Tkm
@ Skgyen stasjon 14 min &
Totalt 9 ulike linjer 7.7 km
@ OsloS 23 min &
Totalt 24 ulike linjer 14.9 km
*  QOslo Gardermoen 48 min &
Skoler
Grindbakken skole (1-7 kl.) 8 min 4
543 elever, 23 klasser 0.7 km
Voksen skole (1-7 kl.) 5min &
524 elever, 24 klasser 2.8 km
Bogstad skole (1-7 kl.) 5min &
377 elever, 20 klasser 2.9 km
Hovseter skole (8-10 kl.) 6 min &
689 elever, 48 klasser 3.5 km
Midtstuen skole (8-10 kl.) 7 min &
482 elever, 28 klasser 4.4 km
Persbraten videregaende skole 8 min &
650 elever, 25 klasser 4.3 km
Ullern videregéaende skole 12 min &
530 elever, 20 klasser 7.4 km

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 91/100
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Veldig trygt 90/100

v  Naboskapet
2

“=ie Godt vennskap 69/100
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Voksne Eldre

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

Omrade Personer Husholdninger
. Grindbakken/llabakken 2 251 1265
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Grindbakken barnehage (1-5 &r) 8 min &
54 barn 0.7 km
Liabakken barnehage (0-5 ar) 14 min A&
46 barn 12 km
Maltrosten barnehage (0-5 ar) 22 min &
63 barn 2 km
Dagligvare
Kiwi Bogstad 23 min %
PostNord, sgndagsapent 2 km
Rema 1000 Arnebratveien 4 min &

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primare transportmidler

.} 1. Buss
&= 2 Egen bil

')i'l Turmulighetene
| Neerhet til skog og mark 99/100

a  Stoynivaet
< Lite stgyniva 93/100

v Kvalitet pa barnehagene

“=  Veldig bra 88/100

Sport

® Grindbakken skole 6 min &
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 0.6 km

@ Bogstad camping ballgkke 2 min &
Ballspill 1.2 km

& Holmenkollen Park - Fitness og Spa 24 min %

& EVO Rga 5 min &

Boligmasse

B 7% rekkehus
B 92% blokk
B 1% annet

«Neerhet til marka, god
kommunikasjon. Hyggelige naboer.
Koselig uteareal. Fantastisk utsikt.
Stille. Rett og sett trivelig for bade
enslige og familier»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Rga Senter 5 min &
@ Vitusapotek Rga 5 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 42% i barnehagealder
B 34% 6-12 ar
B 183% 13-15 ar
B 1% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 51%

B Grindbakken/llabakken
B Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
lkke gift 45% 54%
Separert 15% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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