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SCHWEIGAARDS GATE 94 A

PRISANTYDNING Gjennomgaende og lys 3 roms i klassisk bygard. 2 soverom BRA-I
4 700 000,- mot bakgard. Oppgradert i 2021 m/ nye gulv. Vv inkl. i f.kost. 63 kvm



OM EIENDOMMEN

Schweigaards Gate 94 A er en lys og gjennomgaende 3-roms leilighet med en attraktiv og sentral beliggenhet pa Klosterenga, i et

omrade som kombinerer grgnne omgivelser, historisk bymiljg og naerhet til Oslo sentrum.

Her bor du sentralt, men samtidig tilbaketrukket, med kort vei til grgnne parker, hyggelige kaféer og bylivet i Bjgrvika, pa Grgnland
og Kampen. Omradet byr ogsa pa et rikt utvalg av restauranter, kulturtilbud og populaere mgteplasser, med blant annet MUNCH og
Operaen innen kort avstand. Leiligheten har en god planlgsning med luftige rom og dype, sjarmerende vinduskarmer. Stuen har
plass til bade sofagruppe og spisebord, og de to soverommene vender fredelig mot en skjermet bakgard. Kjgkkenet har fint

morgenlys og store vindusflater.

Haydepunkter:

- Hoy farste etasje, 2 soverom mot bakgard

- Gjennomgaende planlgsning med godt lysinnslipp
- Kjgkken med heltre benkeplate og integrerte hvitevarer

- Ny énstavs parkett i 2021 med elektrisk gulvvarme i stue og kjgkken

- Nytt gulv i begge soverom 2021

- Varmtvann og fiberbredband (1000/1000 mbps) er inkludert
- Tre boder gir til sammen 13 kvm med lagringsplass

- Felles sykkelrom i borettslaget

- Mulighet for a leie parkeringsplass gjennom samarbeid med Viken borettslag.
- Sentral beliggenhet med neerhet til parker, servicetilbud og kollektivtransport

- Lave omkostninger

NOKKELINFORMASJON
Boligtype Leilighet
Eierform Andel
Bruksareal (BRA) 63 m?
BRA-I 63 m?
Tomteareal 968 m?
Antall rom 3

Antall soverom 2
Etasje 1
Byggear 1898
Energimerking G - Red
VISNINGER

31.05.2026 kl. 15:30 -16:30

02.06.2026 kl. 17:00 -18:00

INNHOLD OG BESKRIVELSE

OKONOMI
Prisantydning

Andel fellesgjeld

Andel fellesformue
Felleskostnader/mnd
Omkostninger
Boligkjaperforsikring
Tinglysing pantedokument
Tinglysing skjgte
Pantattest kjgper

Dokumentavgift

kr 4 700 000,-

kr 103 342,

kr 16 946,-

kr 5 461,-

kr 9 900

kr 545

kr 545

kr 300

kr 0



Budgivning

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

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

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

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

Bakgrunn for salgsoppgaven

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

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

Copyright

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

Forhold ved boligen

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

Leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet pa Klosterenga, i et omrade som kombinerer grgnne omgivelser, historisk bymiljg
og neerhet til Oslo sentrum. Her bor du tilbaketrukket, samtidig som du har kort vei til alt byen har & by pa av servicetilbud,



kollektivtransport, kultur og uteliv.

Omradet er kjent for sitt levende og mangfoldige naermiljg med parker, hyggelige mgteplasser og korte avstander til bade Bjgrvika,
Grgnland, Kampen og Tayen. Beliggenheten gir en fin kombinasjon av urbant byliv og rolige omgivelser, med gode tur og
rekreasjonsmuligheter like utenfor deren. Selger fremhever spesielt neerheten til grgnne parker, hyggelige kaféer og det sosiale
neermiljget som noen av omradets stgrste kvaliteter.

NAERHET TIL SKOLE OG BARNEHAGE

Omradet har et meget godt tiloud av skoler og barnehager innen kort gangavstand, noe som gjgr beliggenheten attraktiv ogsa for
familier med barn. Flere barnehager ligger kun fa minutter fra boligen, blant annet Munkenga barnehage, Internasjonal
kulturbarnehage Akeberg og Akeberg barnehage, alle innen cirka 200 meters avstand. For barneskoletrinnene ligger Gamlebyen
skole omtrent 500 meter unna, mens bade Valerenga skole og Kampen skole er innen komfortabel gangavstand. Jordal skole ligger
sveert neert boligen og dekker ungdomstrinnet. Nabolaget har et familievennlig preg med mange barnefamilier, grenne mgteplasser
og flere aktivitetsomrader for barn og unge. Selger trekker szrlig frem naerheten til lekeplasser, parker og gode oppvekstmiljger
som en stor kvalitet ved omradet.

OFFENTLIG TRANSPORT OG KOMMUNIKASJON

Beliggenheten gir sveert gode kollektivforbindelser med enkel tilgang til buss, trikk, T bane og tog. Nabolagsprofilen fremhever
kollektivtilbudet som svaert godt. Neermeste bussholdeplass er St. Halvards gate, kun cirka 2 minutters gange fra boligen, med
busslinje 54 som gar mellom Kjelsas og Aker Brygge via sentrum. Fra Middelalderparken har du tilgang til trikkelinje 13 og 19 som
gar mellom blant annet Majorstuen, Nationaltheatret, Bjgrvika og Ljabru. 37 og 20-bussen ligger kun 4 min gange fra leiligheten.

Tayen T banestasjon ligger omtrent 14 minutters gange unna og betjenes av alle T banens linjer 1 til 5. Oslo S ligger innen
gangavstand fra leiligheten og gir enkel tilgang til tog, Flytoget og regionforbindelser. Reisetiden til Oslo lufthavn Gardermoen er
omtrent 20 minutter med Flytoget fra Oslo S. For deg som sykler finnes gode sykkelforbindelser mot sentrum, Bjgrvika, Grinerlgkka
og Tayen. Selger trekker ogsa frem borettslagets praktiske sykkelrom som en stor fordel i hverdagen. Det er rask tilgang til E6, Ring
1 og hovedveinettet for deg som benytter bil. Borettslaget har gjesteparkering hvor hver beboer har to parkeringskort hver.

FASILITETER OG SHOPPING

Dagligvarehandelen er enkel med flere butikker i umiddelbar naerhet. Coop Extra St. Halvards gate med post i butikk ligger cirka 3
minutters gange unna, mens Rema 1000 Jordal ligger omtrent 4 minutter fra boligen. Tayen Torg og Grgnland gir et bredt utvalg av
butikker, spesialforretninger, serveringssteder og servicetilbud. | Kvaernerbyen finner du blant annet apotek, treningssentre og flere
hyggelige kaféer. Fra boligen er det ogsa kort vei til Bjgrvika med Oslo City, Gunerius og hele sentrumskjernen. Barcode og
Oslobukta byr pa populzere restauranter, kaffebarer, vinbarer og spennende matkonsepter. Omradet rundt Sgrenga og Bjgrvika har
de siste arene utviklet seg til 8 bli et av Oslos mest attraktive omrader for mat og uteliv. Kampen og Valerenga byr samtidig pa et
mer lokalt preg med sma nisjebutikker, bakerier og hyggelige kaféer. Selger trekker spesielt frem Farine pa Kampen som en lokal
favoritt.

AKTIVITET OG REKREASJON

Klosterenga og omradene rundt byr pa svaert gode muligheter for rekreasjon og aktivitet aret rundt. Klosterenga park ligger rett ved
boligen og fungerer som en grenn mgteplass for bade store og sma. Her finnes apne gressflater, vanninstallasjoner og sitteomrader
i rolige omgivelser. Langs Alnaelva finner du flotte turveier gjennom Svartdalsparken, et grgnt og frodig naturomrade som ofte
omtales som en liten urskog midt i byen. Turstien leder videre mot Kveaernerbyen og Kruttverket, hvor du finner bade kafé og
badstu. For trening og idrett finnes flere tilbud i neeromradet, blant annet Klosterenga ballgkke, treningsmuligheter ved Gamlebyen
skole, FitnessRoom i Kvaernerbyen og SATS Kampen. Pa sommerstid er det kort vei til Sgrenga sjgbad, havnepromenaden og
fjorden. Ekebergparken ligger ogsa innen kort sykkel eller gdavstand og byr pa flotte turmuligheter kombinert med
kunstinstallasjoner og panoramautsikt over Oslofjorden.

LOKALE STEDER OG ATTRAKSJONER

Omradet rundt Schweigaards gate har utviklet seg til & bli en spennende kombinasjon av kultur, matopplevelser og kreative miljger.
Rett i naerheten finner du SKOG Art Space, et alternativt kunstrom med jevnlige utstillinger og arrangementer. Bjgrvika byr pa noen
av Oslos mest populaere kulturinstitusjoner, blant annet MUNCH, Deichman Bjgrvika og Operaen. Langs havnepromenaden finner du
restauranter, vinbarer og kaféer med utsikt mot fjorden. P& Kampen ligger koselige kaféer og sma lokale mateplasser, mens
Grgnland tilbyr et mangfold av internasjonale restauranter, barer og butikker. Mir pa Griinerlgkka og omradene rundt Tgyen er
populaere samlingssteder for konserter, kultur og uteliv. Botanisk hage pa Tayen er et yndet utfartssted aret rundt, og pa
Grinerlgkka finner du alt fra sma nisjebutikker til populaere spisesteder og mikrobryggerier. Mathallen pa Vulkan ligger ogsa innen



kort sykkelavstand og har blitt et naturlig samlingspunkt for matinteresserte i byen. Omradet gir tilgang til noen av Oslos mest
levende bydeler samtidig som man bor skjermet til i et etablert og grgnt naermilje.

STANDARD

Standard hentet fra tilstandsrapport, datert 23.04.2026:

Gulv:
Laminat i entré. Enstavs parkett for gvrig.

Vegger:
Malt trepanel, sparklet og malte overflater pa plater/murpuss.

Himling:
Sparklet og malte plater. Himlingshgyde ca. 2,59 m malt i stue. Himlingshgyde ca. 2,40 m malt i entré.

Kjgkken:
Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i heltre. Nedfelt kum i porselen. Fliser pa vegg over enkelte benkeskap.
Integrert oppvaskmaskin og integrert kjgl/frys. Kullfilterventilator. Elektrisk gulvvarme via varmefolie under gulv.

Bad:

Bad av eldre dato med fliser pa gulv og vegger. Sluk i plast. Baderomsinnredning bestaende av benkeskap med glatte fronter og
veggskap med speilfronter over servant. Dusjkabinett, gulvstdende klosett og servant. Opplegg for vaskemaskin.
Oppdriftsventilasjon med ventil i himlingen og luftespalte med lufttilfgrsel under dgr. Elektrisk gulvvarme. Badet har et
oppgraderingsbehov.



BYGNINGSINFORMASJON

Byggemate utvendig er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 23.04.2026:

Bygning generelt:

3-roms andelsleilighet i en boligblokk oppfart i 1898. Leiligheten er gjennomgaende og ligger i 1. etasje. Grunnmur er i
granitt/teglstein, og yttervegger er i murverk med pusset og malte overflater. Yttertaket er en trekonstruksjon tekket med takstein.
Etasjeskiller er i trekonstruksjon. Det er malt skjevheter i gulv pa ca. 12 mm i stue og kjgkken, noe som kan gi merkbar skjevhet.

Vinduer:
Vinduer med tolags isolerglass, av eldre dato. Det er pavist avvik i utvendig listverk rundt vindusglass. P& grunn av alder ma det pa
generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap og lavere isolasjonsevne.

Dgrer:
Entréder i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tekniske installasjoner er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, datert 23.04.2026:

Vannledninger:
Ledningsnett for vann i rgr-i-rar og kobberrgr. Rgropplegget har oversteget mer enn halvparten av anbefalt brukstid. Det mangler
egen hovedstoppekran for leiligheten.

Avlgpsrar:
Avlgpsrgr i plast internt i leiligheten.

Ventilasjon:

Oppdriftsventilasjon med ventil i himlingen i bad og luftespalte under dgren. Tilluft er via dpning i vinduer. Det er kullfilterventilator
i kjskken. Lgsningen medfgrer at det ikke er tilstrekkelig luftsirkulasjon pa bad, og det er ikke lenger avtrekksventil i kjgkkenet. Eier
opplyser om at det dugger ofte pad vinduene om vinteren, og det er ikke tilstrekkelig tilluft i oppholdsrom uten manuell dpning av
vinduer.

Varme:

Elektrisk oppvarming. Det er lagt elektrisk gulvvarme i stue, kjgkken og bad. | 2021 ble det montert varmefolie under gulv i stue og
kjgkken. Varmtvann er felles for bygget.

Elektrisk anlegg:

Det foreligger tilsynsrapport fra det lokale el-tilsynet datert 19.01.2022, hvor det ikke ble funnet avvik. Anlegget har sikringstavle
med automatsikringer og jordfeilbryter, montert i skyvedgrsgarderobe i entré. Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i

konstruksjonen.

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

BESKRIVELSE

Andelsleilighet

INNHOLD

Andelsleiligheten ligger i 1. etasje og bestar av fglgende rom: Entré, kjgkken, stue, to soverom og bad.
Leiligheten disponerer to loftsboder pa henholdsvis ca. 3 m2 og ca. 3 m?, samt en kjellerbod pa ca. 7 m? gulvareal.

VEI, VANN, AVLOP

Eiendommen har adkomst via Schweigaards gate. Eiendommen er tilknyttet kommunalt vann- og avlgpsnett.



PARKERING

Gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser. Borettslaget disponerer gjesteparkering for to biler i inntil tre dggn, hvor
hver beboer har to parkeringskort hver. Det er mulighet for a leie parkeringsplass gjennom samarbeid med Viken borettslag.
Venteliste ma paregnes, men selger opplyser at denne vanligvis gar raskt.

OVERTAKELSE

Overtakelse etter avtale med selger.

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring i S6derberg & Partners. Vedlagt fglger selgers egenerklzeringsskjema. Interessenter bgr sette
seg inn i dette fer 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 far man overtar boligen Selger er innforstatt med at ovennevnte forbehold ma oppfylles far
helt eller delvis oppgjer kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold gar i orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for
kjgper. Eventuelt innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

REGULERING

Eiendommen er regulert i henhold til reguleringsplan Gamlebyen nord, Klosterenga - Boliger (S-53488, vedtatt 06.12.1988).
Reguleringsplanen er helt eller delvis opphevet. For eiendommen gjelder kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 (vedtatt 23.09.2015),
der eiendommen er avsatt til bebyggelse og anlegg.

Eiendommen er innenfor hensynssone H570 Bevaring kulturmiljg og er oppfart pa Byantikvarens Gule Liste. Dette innebaerer at
fasadeendringer og utvendige tiltak bgr avklares med Byantikvaren.

Kjoper oppfordres til & gjgre seg kjent med gjeldende reguleringsplaner og bestemmelser. Reguleringsplaner og -bestemmelser er
tilgjengelige hos meglerforetaket.

SENTRALE LOVER

Hvitvaskingsloven:

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

Salg etter avhendingsloven ved salg til forbrukerkjaper:

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

I 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 seerskilt, gjelder bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6 om generelle krav til eiendommen,
arealavvik og tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsa det som fglger av avtalen.

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

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

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

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

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

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

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

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

ANSVARLIG MEGLER

Tommy Friestad

Grinder / Markedsfgrer / Eiendomsmegler MNEF / Partner
+47 959 95 320

tommy@boaeiendom.no

v 30.0, 24/05/2026, kl: 23:30



EGENERKLZARINGSSKJEMA

Dato: 22.05.2026

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Boa EM Oslo Vest Oppdragsnr. 1-26-0058
Addresse Schweigaards gate 94 A
Postnr. 0656 Sted OSLO
Selgers navn Sunniva Sollied Mgller
Selgers navn Simon Erik Jonas Andersson

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

«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen
Er det dedsbo?

Nei 0O Ja

Salg ved fullmakt?

Nei O Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

O Nei Ja
Nar kjopte du boligen?
2019

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

|7 ar

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

O  Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

Innboforsikring med Storebrand, borettslaget har avtale gjennom Gjensidige

Polise/avtalenr.:

2553379

Vatrom

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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1. Kjenner du til om det er feil ved vatrom, for eksempel sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

] Nei Ja

Beskrivelse:

Det var hull i membranen da jeg kjgpte leiligheten. Pa det tidspunktet funket ikke varmekablene, siden tidligere eier hadde dusjet rett pa flisene. Vi installerte
dusjkabinett, og etter en uke begynte varmekablene a fungere igjen.

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa vatrom?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
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 vzert utfort arbeider pa vann/avlop/ror?

Nei O Ja kunav O Ja O Ja kunav
fagleert bade av ufagleert
fagleert
og
ufaglaert

9. Kjenner du til om det har vaert utfort kontroll pa vann/aviep/ror?

Nei O Ja

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller aviep, som septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?

Nei O Ja

Yttertak
11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedlop/beslag?

Nei O Ja

12. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa taktekking/takrenner/beslag?

Nei O  Ja kunav O Ja O  Ja kunav
fagleert bade av ufagleert

fagleert

og

ufagleert
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Piper og ildsteder
13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei O Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

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

Nei O Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

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

] Nei Ja

Beskrivelse:

Pa grunn av naturlig ventilasjon og eldre vinduer, sa kan det bli dugg pa rutene pa vinteren. Dette ma tarkes sa det ikke samler seg vann i vinduskarmene.

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

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

Kjeller/Underetasje/Krypkijeller

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
0og
ufagleert
Loft
Har boligen loft?
Nei O Ja
Elektrisk Anlegg

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

Nei O Ja

22. Kjenner du til om det har vzert utfort arbeider pa el-anlegget?

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

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vaert undersokt eller kontrollert av el-takstmann, el-installator, eller det lokale el-tilsynet?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Av hvem?:

Elvia

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

Ingen avvik

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei O Ja

25. Kjenner du til om det har vaert utfort arbeider pa slike installasjoner?

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

26. Kjenner du til om det har vart 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 tommes/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?

(O Nei Ja

Hvilke endringer er gjort?:

Nytt gulv og lister lagt i alle soverom, stue, kjgkken, og gang utenfor bad. Varmefolie er installert under gulv i stue og kjokken

Kjenner du til om innredningen/bruksendringen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?:

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?

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nei O Ja

Radon
35. Er det foretatt radonmaling?

(O Nei Ja

Hva er verdiene?:

Hayeste arsmiddelverdi: 88Bg/m3Hayeste maleverdi: 118Bg/m3

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei O Ja

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 folgeskade,
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 kjoper a vite om?

Nei O Ja

Andre relevante forhold

43, Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeid pa eiendommen som normalt ber utfares av faglaerte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel
murerarbeid, tomrerarbeid osv.)?

Nei O Ja

44, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjoper 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
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Beskrivelse:

Det er ikke vedtatt, men det planlegges renovering av fasaden.

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:

Vi har sett sglvkre pa baderommet noen f& ganger, og enna sjeldnere pa kjokken. Vi har ogsa sett gamle rottefeller i kjelleren, men har aldri fatt noe informasjon
om at det har veert rotter i eiendommen sa lenge jeg har bodd her.

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 vaert utfordringer med 3 etablere bil-lader?

Nei O Ja

Tilleggskommentar

@vrige kommentarer:

Pa varen kan vi av og til se at det vi tror er Majorstuebiller inn vinduene. De forsvinner fort om man stevsuger, og er ikke spesielt til bry, nevner det bare sa alt er
gjort rede for.

Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende opplysninger
om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. vilkar for
boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt (budaksept). Premietilbudet
som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 - seks - maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma egenerklaeringsskjemaet
signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller

2 mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

3 nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5 ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig
samtykke, kan erstatningen bortfalle. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse. Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersagke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse
med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset
til tolv maneder for overtakelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset
til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som
ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller mellom personer som bor
eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er oppmerksom
pa at eiendomsmegler ikke har fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8 % av totalt
forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

0O Jeg ansker ikke a tegne boligselgerforsikring.
) Jeg har ikke mulighet til & tegne boligselgerforsikring iht. vilkar.
Dato 22.05.2026
Signert av Sunniva Sollied Maller
Signert av Simon Erik Jonas Andersson
Initialer selger: Initialer kjeper (ved oppgjersoppdrag):
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Nabolagsprofil

Schweigaards gate 94A - Nabolaget Klosterenga - vurdert av 159 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Ltablerere
e Studenter

Offentlig transport
& St Halvards gate 2 min &
Linje 54 0.2 km
@ Oslo Hospital 9 min 4
Linje 13,19 0.7 km
© Toyen 14 min &
Linje1,2,3,4,5 1.2 km
@ OsloS 20 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.6 km
*  QOslo Gardermoen 34 min &
Skoler
Gamlebyen skole (1-7 kl.) 6 min 4
319 elever, 22 klasser 0.5 km
Valerenga skole (1-7 kl.) 10 min %
449 elever, 25 klasser 0.8 km
Kampen skole (1-7 kl.) 12 min 4
487 elever, 21 klasser 0.9 km
Jordal skole (8-10 kl.) 5min &
617 elever, 44 klasser 0.4 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 23 min 4
373 elever, 27 klasser 1.8 km
Etterstad videregdende skole 16 min %
588 elever, 41 klasser 1.2 km
Hersleb videregdende skole 20 min #

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 77/100

Kvalitet pa skolene
1 Bra69/100

Naboskapet
= Hoflige 64/100

Aldersfordeling
N IS
Mo
B 83
©
&

14.5 %
147 %
14.5 %

49 %
6.5 %
72 %

s 384%

L 212%

I. =l
Barn Ungdom Unge voksne Voksne
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

141 %
183 %

4.5 %

Eldre
(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
B Kiosterenga 1565 811
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Munkenga barnehage (1-5 &r) 2 min 4
60 barn 0.2 km
Internasjonal kulturbhg. Akeberg (2-5.. 3 min %
41 barn 0.2 km
Akeberg barnehage (1-5 &r) 3 min 4
99 barn 0.2 km
Dagligvare
Coop Extra St. Halvardsgate 3 min %
Post i butikk 0.2 km
Rema 1000 Jordal 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

E 1. Buss

A 2 Géende
o Kollektivtilbud
<"~ Veldig bra 93/100
v Kvalitet pa barnehagene

Veldig bra 76/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 73/100

Sport

@ Klosterenga (vest) ballgkke 4 min 4
Ballspill 0.3 km

@ Gamlebyen skole 5 min %
Ballspill 0.4 km

& FitnessRoom Kveernerbyen 9 min 4

& SATS Kampen 11 min %

Boligmasse

[ 100% blokk

Varer/Tjenester
Toyen Torg M min &
@ Ditt apotek Kveernerbyen 10 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 42% i barnehagealder
B 33% 6-12 ar
B 15% 13-15 ar
B 1% 16-18 ar

Familiesammensetning

% 48%

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 20% 33%
lkke gift 72% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 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



ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Schweigaardsgate 94a
Postnr 0656

Sted OSLO

ﬁ:iﬁ;ilf(;tsnr. 2/

Gnr. 233

Bnr. 420

Seksjonsnr. 2

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2018-945147
Dato 30.10.2018
Innmeldtav. Anna Naslund

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

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.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

Ved & falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, 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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer
- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom - Etterisolering av yttervegg
- Utskifting av vindu - Termografering og tetthetspraving

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear: 1898
Bygningsmateriale: Mur/tegl
BRA: 62

Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei
Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ventilasjon: Vet ikke

Detaljering varmesystem:

Elektriske ovner og/eller varmekabler


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. 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 oppagitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tlf. 800 49 003.

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no

www.enova.no/hjemme



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

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Schweigaardsgate 94a Gnr: 233
Postnr/Sted: 0656 OSLO Bnr: 420
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 2
Bolignr: Festenr:
Dato: 30.10.2018 08:28:52 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2018-945147
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfart av: Anna Néslund

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og darblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som bor tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfgres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens lgsning.
Vindsperre etableres pa kald side.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak 5: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dérlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi p& 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og
ramme).

Tiltak 6: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan méales ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes
for & kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 7: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak



Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer std pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngéar nedkjgling av
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning pa dryppende kraner.
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepeerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar stram pa kjgkkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann
enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla& av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av
microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet. Kjal- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjglekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stgv pa kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos.
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sé velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nd varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Ordrenummer: 208481
Leveransetype: Plantegninger ( Leilighet 1. Etg)
Dokumentene er kontrollert: 04.05.2026

Kontrollert av: CA

Adresse: SCHWEIGAARDS GATE 94A
Postadresse: 0656 OSLO

Matrikkel: 0301-233/420

Dokumentene er hentet pa grunnlag av den informasjonen som var oppgitt i bestillingen,
samt de sakene som er gjort tilgjengelige fra Plan- og Bygningsetaten.

Ved henvendelse til oss vedrgrende denne bestilling, benytt ordrenummer: 208481
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

STOLE AS
Professor Birkelands vei 36
1081 OSLO

Dato: 02.02.2017

Deres ref.: Var ref.: 201609194-5 Saksbeh.: Jetmir Sabani Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: SCHWEIGAARDS GATE 94A Eiendom:  233/420/0/0

Tiltakshaver: Kristian Berge Adresse: Schweigaards gate 94 A, 0656
OSLO

Saker: STOLE AS Adresse:  Professor Birkelands vei 36, 1081
OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Vesentlig endring/reparasjon

Ferdigattest - Schweigaards gate 94 A

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest, mottatt 02.02.2017.

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

Godkjente tegninger

‘ Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201609194

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Plan 4. etasje 02 01.06.2016 |(1/10

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 02.02.2017 av:

Jetmir Sabani - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til: Kristian Berge, Schweigaards gate 94 A, 0656 OSLO, kristianberges@gmail.com

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tif: 02 180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA



https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/

Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

STOLE AS
Professor Birkelands vei 36
1081 OSLO

Dato: 24.01.2019

Deres ref.: Var ref.: 201716079-4 Saksbeh.: Razegheh Alavi Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: SCHWEIGAARDS GATE 94B Eiendom:  233/420/0/0

Tiltakshaver: Tea Marie Mangset Adresse: Schweigaards gate 94 B, 0656
OSLO

Soker: STOLE AS Adresse:  Professor Birkelands vei 36, 1081
OSLO

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Vesentlig endring/reparasjon

Ferdigattest - Schweigaards gate 94 B

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om ferdigattest, mottatt 18.01.2019.

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

Klagefristen er tre uker

Det er mulig 4 klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for byggeprosjekter
3-ukersaker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 24.01.2019 av:

Razegheh Alavi - saksbehandler
Jon Erik Reite Bang - enhetsleder

Kopi til:
Tea Marie Mangset, Schweigaards gate 94 B, 0656 OSLO, tea.mangset@grindaker.no

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tlf: 2180 21 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357

www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Folgebrev til leveranse

Sidelav1l

Ordrenummer: 208481
Leveransetype: Ferdigattest

Dokumentene er kontrollert: 04.05.2026

Kontrollert av: CA

Adresse: SCHWEIGAARDS GATE 94A
Postadresse: 0656 OSLO

Matrikkel: 0301-233/420

Dokumentene er hentet pa grunnlag av den informasjonen som var oppgitt i bestillingen,
samt de sakene som er gjort tilgjengelige fra Plan- og Bygningsetaten.

Ved henvendelse til oss vedrgrende denne bestilling, benytt ordrenummer: 208481

post@ferdigattest.net - 2026 © Ferdigattest DA
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Anne Sewitsky
Schweigaards gate 94 A

0656 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 06.12.2022
202216902 -7 Hanna Aanensen
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: SCHWEIGAARDS GATE 94A Eiendom: 233/420/0/0

Tiltakshaver: Anne Sewitsky Soker: Anne Sewitsky

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Schweigaards gate 94 A

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for bruksendring fra bod
til bad, mottatt 05.12.2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202216902

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Plan 4. etasje 2 14.11.2022 1/6
Snitt A-A 3 14.11.2022 1/7

Klagefristen er tre uker

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

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

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


https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
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Saksnr.: 202216902-7

Vennlig hilsen

Hanna Aanensen - saksbehandler

Sarah Eilertsen Qien - fungerende enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

3-ukerssaker

Side 2 av 2



PLAN-og
BYGNINGSETATEN

KART o PLAN -« BYGGESAK

Oslo kommune

Aagot Biendom A4/S Haug, John Ragnar
Ankerveien 30 Hausmannsgate 1% A
0290 OSLO 0182 0OSLO
Arkivnekkel Var ref/mappent. Journe.
531.7 9400761.0% 95 /17554
Deres ref. Var saksbeh. pato
Goro Rusten 15. mars 1996

Prbeidssted : 233/0420 Schweigaards gate 94
Byggherre : Bagot Eiendom A/S, Ankervexien 30, 0390 OSLO
Arbeidets art: UTREDR. TTL 30-ARS-STANDARD

Ovennevnte byggearbeid er utfort under lowvwessig tilsym.

Ferdigattesten gis pa bakgrumn av sluttbesiktigelse og opplysninger fra
ansvarshavenge.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er gitt approbasjon
for,

Avdeli by
@ivind Roof Gom maten

Trondheimsveign 5, 0560 0SLO. Telefon: 22 66 20 20 Telofax: 22 66 25 65
Publikumsaksp.: 9.00 - 14.30. Konfaransstid: Mandag;onsdag, fredag ki 12.00-14,00
Eiendomsapplysninger, telston: BZ0 80180




SAMMENDRAG

Boligmappenummer: BSZ5356
Matrikkel: 301-233/420/0/0
Bruksenhet: H0102
Andelsnr: 2
(oo
N
— B=
* ¥
- f _?
Hjemmelshavere: Adressg:
Simon Erik J Anderssom,Sunniva Mgller Schweigaards Gate

94 A, 0656 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




Schweigaards gate 94 A Malestokk 1: 1000 (A4) Dato: 28.04.2026
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 28.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 156891/ 86531554

Adresse: Schweigaards gate 94

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 233/420

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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QR Oslo

Dato: 28.04.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-18

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.
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— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

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.
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er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 22.02.1896.

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

968 m?
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Se Endring av par.1B nr.3i S-1748.

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE).

Denne vedtekt omfatter fglgende vedtektsnummer:

S-195G0O

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 V B.II
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.llI
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 NBI
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 VBI
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl.
23/5-47 26/9-47
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 @Bl
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 @Bl
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 NBI
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 @BV
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 @BIV
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 DB
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 VB IV
BYPLANVEDTEKT.
§1.

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare fart opp beboelseshus.

B. Unntatt fra boligbestemmelsen er:

1. Strgk som hgrer til “indre sone", og arealer som er satt av til:

2. Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa byplanen merket "Off.bebygg".

3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, pa byplanen fargelagt med brunt.

4. Industribebyggelse, pa byplanen fargelagt med guilt.

Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstar en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og
lignende som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan fare med seg stadig fra- og tilbringelse
av gods, tilstremning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene
omkring.

Anm. Byrasjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944 fortolket pkt. 3 s&nn:

" | bydelsplaner i ytre sone er det regulert strgk for: 1. Boliger. 2. Forretningslokaler.

I de for boliger regulerte strgk har grunneieren ikke krav pa innredning av kontorer. Kontorer vil fglgelig
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sadant unntak kan gis av
bygningsradet, resp. reguleringsradet".

Ad 3 0g4 Pa tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig
betydning, kan bygningsradet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger pa de arealer
som er nevnt foran.

§ 2. Bebyggelsen skal veere dels tett, dels apen etter som det er vist pad byplanen. Hvor denne fastsetter
apen bebyggelse skal bygningene vaere helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles
grenselinje og for gvrig frittiggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse
av indre byggelinjer.

Fra det som er nevnt foran kan unntak gjgres for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par.
7.

Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til hgyeste tilstatende bygnings hayde, malt
fra overkant terreng til murlivets gvre avslutning, og ikke vaere under 8 m.

§ 3. All ny bebyggelse skal fares opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser.
Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at na eksisterende bebyggelse, som er fart
opp fer disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller
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§ 4.

§5.

§6.

§7.

§ 8.

§9.

§ 10.

S-195G0O

tilbygning som bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i gvrig tillater. Dette gjelder safremt
bygningsradetikke mener at disse arbeider méa betegnes som hovedombygging eller er til hinder for
giennomfgring av byplanen.

Fasadelengden for enkelt frittiggende bygning ma ikke vaere over 32 m. Dersom to eller flere
bygninger bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger
pa hjgrne eller i vinkel med gata males etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gards-)fasader
med fradrag av bygningens dybde.

Eksempel (Ilustrasjon) X+Y ikke over 32 m

resp. 40 m.

Z medregnes ikke.
Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt pa byplanen ved indre byggelinjer eller
ved angivelse av fasadenes maksimumslengde.

Bygningene kan fares opp med det etasjeantall som er skrevet pa byplanen. Hvor gesimshgyder er
pafart skal bygningene fares opp til den hayde som saledes er angitt. Hvor planene ikke angir noe om
dette gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

Hvor det er regulert &pen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anfgrt
pa planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det
er flatt tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen ma ligge utenfor en
hellingsvinkel pa 45 grader.

Det ma sgrges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av
leilighetens gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende pa slik méate som
bygningsmyndighetene bestemmer.

Overkant hovedgesims (d.e. murlivets gvre avslutning) ma ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i
gverste fulle etasje.

Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med safremt det i denne bare innredes
portnerbolig (d.e. leilighet p&d maksimum 3 veerelser og kjgkken) og andre kjellerrom som er
ngdvendige for beboerne.

Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsradet, dersom reguleringsradet ikke har noe a innvende,
tillate fart opp uthus eller garasje pa den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i
direkte tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje ma ikke ha over 1 etasjes hgyde og ikke
benyttes til beboelse.

| det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittliggende bygning og nabogrense kan bygningsradet tillate
at det anbringes overbygninger over utgangsdgrer dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til
nabogrense.

Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsradet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det
benyttes til innkjarsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes hayde.

Bygningene skal ha fasademessig utstyr pa alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hgrer
sammen skal de forskjellige bygningers ytre veere i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal
veere utfgrt i noenlunde ensartede materialer og farge og - savidt mulig - med gjennomgaende gesims-
og mgnehgyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur.

Hvor det er regulert &pen bebyggelse pa byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i
gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med apent stakitt av hgyst 1.2 m hgyde,
fundamentert pa stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for
stgrre sammenhengende omrader. Stakittet skal veere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengende omrader. Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det apne
omrade mellom frittliggende bygningsblokker. Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra
gata fares opp muret eller stgpt innhegning av minst 1.80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.
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§ 11.

S-195G0O

Uansett foranstdende gjelder for nedennevnte fglgende SAERBESTEMMELSER (pa byplan anfart
S.B.)

1.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).

P& bebyggelsen langs Gyldenlgves gates sgrside mellom Eckersbergsgate og Lavenskiolds gate skal
hovedgesimsens hgyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenlgves gates
middelhgyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot
gate ma ikke overskride 4/10 av dennes lengde.

2. Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).

Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjagres
sammenhengende og falgende en byggelinje som er vist pa reguleringssjefens plan av 15/5.1929.
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra
disse gaters hjgrne utfgres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse.

3.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 171).

Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i starre
utstrekning enn na i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges naermere
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn na safremt sist nevnte eiendom bebygges nsermere denne grense
enn 4 m.

Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til
bestdende nabogavl pa henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien.

5.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).

Pa Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom
vaningshusene kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr
som vaningshusene.

Garasjene ma bare benyttes for private biler.

Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjgrsel til tomtene skal bare anordnes
fra Frognerveien. Mellom inngangene for gvrig ma ingen gjennomkjarsel kunne finne sted.

6.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
P& bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene pa den side,
som vender mot gardsplass, fares opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen.

7.Y.UTGAR.

8.Y.(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

Dersom noen del av bebyggelsen p& Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgéaende gesimslinje, som dog ikke ma ligge hayere enn pa
kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de
ngdvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser).

9.Y a.(Vestre Bydel lll, vedtekt nr. 172 A).

I omradet mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 ma ingen del
av bebyggelsen ligge hagyere enn 18 m over niva i den gstenfor liggende del av Thereses gate eller
Stensgata. Denne hgyde males som fasadelengdens middelhgyde pa hver tomt.

9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjgrsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og
Stensgata veere tillatt.

10.Y.(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).

Gjennom Grgnnegata 19 skal det mellom Grgnnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to
passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes hgyde regnet fra Grgnnegatas niva, og veggene ut mot
passasjene skal vaere uten apninger.

Bygningene pa de tomter som stgter til passasjen skal bygges sammen over passasjene.

11.Y.(Vestre Bydel Ill, vedtekt nr. 172 A).
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P& Hegdehaugsveien 17,19,21 ma bygningenes hgyde mot gardsplass (i dette ogsa
flaybygningene) ikke pa noe punkt overskride en hovedgesims pa kote 47.45 med overetasjen innenfor
en linje i 45 graders vinkel med horisontalen.

12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173).
P& Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er
mindre enn 3 veerelser, pikevaerelse og kjgkken.

13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173).
Pa eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt vaningshus
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter.

14.Y.(Nordre Bydel |, vedtekt nr. 173).

Det kan regnes med dispensasjon fra foranstaende vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 -
21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formal. Reguleringsradet kan i
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen.

15.Y.(Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).

For omradet mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og
jernbanelinjen gjelder fglgende bestemmelser:

P& hver parsell ma bare oppferes ett vaningshus og dette ma ikke innredes for annet eller mer enn tre
familieboliger. Innskarne takvinduer tillates ikke.

16.Y.(Vestre Bydel |, vedtekt nr. 174).

For eiendommer pa begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: Pa hver
parsell ma bare oppfares ett frittliggende vaningshus, som ikke ma innredes for annet eller mere enn to
familieboliger. Huset ma ikke i noen retning ha sterre lengde enn 18.0 m og ikke ligge neermere
nabogrense enn 5,0 m. Hgyden ma ikke veere stgrre enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1
tilbaketrukket loftsetasje.

17.Y.(Vestre Bydel Il, vedtekt nr. 171).
Den i paragraf 5 angitte gesimshgyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men
angir den stgrste hgyde bygningen kan fares opp til.

18.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).

For omradene:

1)Vestre grense og forlengelsen sgrover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av
samme eiendom - gstre grense av nr. 50 Ekebergveien - sgndre og gstre grense av nr. 7
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Sgndre Utfartsére” -
Veeringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten
ogsa nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien.

2)Sgnnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien.gjelder falgende
bestemmelser:

a)Minsteavstanden mellom bygninger p& samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2,
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstatende bygnings hgyde heller ikke overskrider dette mal.
b)Enkelt bygnings areal ma ikke veere mere enn 150 m2. Hvis to eller flere bygninger bygges sammen
skal fasadelengden ikke overskride 30 m.

c)Bygningenes hgyde skal vaere begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net
avsnitt.

19.Y.(Dstre Bydel |, vedtekt nr. 184).

| tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5¢, 5d og 7 og for omradet mellom Konowsgate -
Ekebergveien og gstgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til bolighebyggelse
(ikke industri) skal bestemmelsene i seerbestemmelse 18 Y gjelde ogsa for disse.

Vedtatt av reuleringsradet 25/3.1947.

Reguleringsradet, eller, hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor
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seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de
alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.
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@stre bydelsplan V, S-195, 28.4.1947 Vedtekt 182B

BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE.

Denne vedtekt omfatter folgende vedtektsnummer:

S-195G0O

Vedtekt nr Vedtatt Godjent av bystyret Stadfestet av dept. Byplan
170 6/4-37 20/1-1938 3/2-1939 [ B.II
172B 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V BL.III
176 27/9-38 16/10-1942 22/12-1942 I B.IV
200 Del av Grunerlgkka 23/5-1947 26/9-1947 I B.I
180 29/8-39 27/8-1942 6/11-1942 (s-176) I B.I
182B 28/11-39 28/4-1947 gB.V
187 23/4-40 IB.V
195 16/8-38 (Maks ges. + 12.0) par. Sjursgya
19 havneloven
Byplanvedtekt.
§ 1. A. Det tillates med de nedenfor under p. B nevnte unntak bare fart opp bygninger bestemt for boliger eller

§2.

§ 3.

S-195G0.doc

forretningslokaler forutsatt at disse ikke er i strid med bygningsvedtektenes par.63 - 1. Det er dessuten
adgang til oppfarelse av stall, garasje eller lignende bebyggelse til oppbevaring av driftsmidler.

B. Unntatt fra foranstdende er arealer som er satt av til:

1. Offentlig bebyggelse sa lenge de disponeres til dette bruk, pa reguleringsplanen merk. "Off. bebygg.".
2. Industribebyggelse, pa reguleringsplanen merket med gult. P& tomter, hvor det finnes eldre
industrianlegg av nevneverdig betydning, kan bygningsradet tillate videre utbygning av disse selv om de
ikke ligger pa de foran nevnte arealer.

All ny bebyggelse skal fgres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er angitt er
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser og side og bakbygninger er her
tillatt i s&nn utstrekning at bygningslovens krav til lys og luft for oppholdsrom for mennesker tilfredsstilles.
Denne bebyggelses hgyde ma ikke overstige de tilhgrende gdrdsroms minste utstrekning:

Er gardsrommet uregelmessig kan bygningsradet fastsette en gjennomsnittshayde.

Hvor flere gardsrom stgter til hverandre og er sikret mot bebyggelse, skal bygningsradet kunne beregne
hgyden i forhold til disses sammenlagte utstrekning.

Pa side og bakbygninger tillates ikke tilbaketrukne overetasjer over denne hgyde, og taket skal veere flatt
med heldningsvinkel p4 maksimum 10 grader.

Uansett det som er nevnt foran kan bygningsradet tillate at nd eksisterende bebyggelse som er fgrt opp far
disse vedtekter tradte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om eller tilbygning som
bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter forgvrig tillater. Dette gjelder saframt bygningsradet
ikke mener at disse arbeider ma betegnes som hovedombygning eller er til hinder for gjennomfaringen av
byplanen.(Denne paragraf er i den foreliggende form vedtatt av reguleringsradet 6/6 og 8/8-1944, godkjent
av "ordfgreren” 30/11-1944 og stadfestet av innenriksdepartementet 9/1-1945)

Bygningen skal fgres opp til den stgrste gesimshgyde som er fastsatt ved byplanen. Hvor det ikke er
pafgrt gesimshayder eller etasjeantall skal bebyggelsen fares opp til den starste hgyde som er tillatt etter
vedtekt til bygningsloven par 71

Over gesimsen kan - eventuelt skal - fares opp overetasjer i slikt antall og innenfor den vinkel, som er
anfart pa regulerings- planen. Hvor ingenting er anfart om takvinkelen skal overetasjen ligge innenfor en
hellingsvinkel pa 45 grader. Mellom overetasjen og gesimsen skal taket veere flatt, taket for gvrig skal
veere flatt med en hellingsvinkel p&d maksimum 10 grader.
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§ 4. Bygningene skal pa alle fra gaten synlige sider (heriblant ogsa branngavler, forsavidt disse ikke er dekket
av nabohus) ha fasademessig utstyr. De forskjellige bygningers ytre skal for sammenhgrende
bygningsgrupper veere i det vesentlige i samsvar med hverandre, utfgrt i noenlunde ensartede materialer
og farge samt - sa vidt mulig - med gjennomgaende gesims- og mgnehgyder, like og sammenfallende
takformer og harmonerende arkitektur.

§ 5. Hvor det er regulert tilbaketrukket byggelinje skal eiendommene mot gate innhegnes med apent
"parkgjerde" av hgyst 0,50 m hgyde. Fra dette kan unntak gjgres ved vedtak av en felles plan for stgrre
sammenhengende omrader. Innhegningen skal veere av samstemmende utseende og materialer for
sammenhengende omrader.

Bygningsradet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av dpent omrade mellom bygningsblokker.
Det kan ogsa forlange at det til dekning av innblikk fra gata feres opp muret eller stapt innhegning av minst
1,80 m hgyde i linjen mellom gatefasadene.

§ 6. Uansett foranstaende gjelder for nedennevnte fglgende Seerbestemmelser. (pa reguleringsplanen anfart
S.B.)
1.(Indre bydel IIl, vedtekt nr.170 og Vestre bydel Ill, vedtekt nr.172,B) Bebyggelsen rundt St.Olavs plass
skal fares opp til den hgyde for gesims og overbygning som er vist pa plan og skjema vedtatt av Oslo
reguleringsrad 22. oktober 1936. Fasade mot gardsplass kan fares opp til samme hgyde. Langs de
tilstatende gater skal hovedgesimsen pa de tomter som stater til plassen feres opp til samme hgyde og
over denne kan det fares opp overetasjer innenfor en linje i 45 graders vinkel med horisontalen.

2.(Indre bydel Ill, vedtekt nr.170) P& bebyggelsen i kvartalet mellom Torget - Kirkegata - Karl Johans gate
- Kongens gate skal hovedgesimsen ligge omkring kote + 28,0 hvorover det skal vaere balustrade med
overkant omkring + 29,0. Over hovedgesimsen skal oppfgres overetasje, 3,0 m hgy og 1,20 m
tilbaketrukket fra fasadeflukten. Pa Torget 2's fasade mot Kirkegata skal 1ste etasjes ytterflate legges ca.
2,25 m tilbaketrukket fra den tidligere bestemte gatelinje (sidepartiene). Det derved frilagte areal reguleres
som fortau, men med adgang til anbringelse av sgyler for de overliggende etasjer.(siste avsnitt er vedtatt
av reguleringsradet 31/1 og 11/4-1939)

3.(Indre bydel llI, vedtekt nr.170) P& bebyggelsen mot Karl Johans gate mellom Rosenkranzt gate og
Universitetsgata skal overetasje eller arker pa kote + 28,80. Takene skal overkant av hovedgesims ligge
pa kote +26.30 og overkant ha samme helling som nr. 33 og ingen del (skorstener og ventilasjonspiper
unntatt) ligger over kote + 32,30.

4.(Indre bydel Ill, vedtekt nr.170) P& bebyggelsen mellom Nedre Hammersborg gate - Mgllergata - Krist
kirkegard - Just Hgegs gate kan taket ha en hellingsvinkel p& inntil 30 grader.

5.0pphevet ved vedtak av 24/8-1943.

6a.(Indre bydel I, vedtekt nr.170) P& Storgatas vestside mellom Youngs gate og Bernt Akers gate skal
1ste etasjes byggelinje vare 7,0 m tilbaketrukket fra gatelinjen og fortauet med en fri hgyde p& minst 4,5 m
tillates anbragt pa denne del. 6b. Baeresgylene i 4,5 meters hgyde utfgres med det minste tverrsnitt som
statiske hensyn tilsier.

7.0pphevet ved vedtak av 11/3 og 6/5-1947.
8.(Indre bydel IV, vedtekt nr.176) | den indre flaybebyggelse i kvartalet mellom Stenersgata -
Lybekkergatas forlengelse - Karl 12's gate - Gunnerus gatas forlengelse og Nygata kan rom til varig

opphold for mennesker bare innredes i de to gverste etasjer.

9.(Indre bydel I, vedtekt nr.180) Bebyggelsen mot Fridtjof Nansens plass skal ha 2 etasjers oppbygg over
hovedgesimsen med ubrudt fasadevegg 2 m innenfor reguleringslinjen.

10.(Indre bydel I, vedtekt nr.180) Fasaden langs Drammensveiens sgrside mellom Observatoriegata og

Cort Adelers gate skal utfgres etter en samlet felles plan, tiltratt av alle grunneiere. Den i byplanen
regulerte gesimshgyde og byplanvedtektens bestemmelse i par. 3 er ikke obligatoriske, men
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gesimshgyden er fastsatt som maksimumshgyde.

11.(Indre bydel I, vedtekt nr.180) | havheomradet er den under par. 3 nevnte gesimshgyde ikke
obligatorisk idet de tall som er fastsatt i byplanen angir de starste tillatte hgyder.

§ 7. Reguleringsradet, eller hvor loven krever det, bygningsradet, kan tillate unntak fra disse vedtektene hvor
seerlige grunner taler for det. Dette ma i tilfelle skje under iakttagelse av bestemmelsene i bygningsloven
og de alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.
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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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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ALTERNATIV 1 i tilknytning til reguleringsplan for
Gamlebyen Nord - Klosterenga - boliger.

§1.
§2.

§ 3.

§4.

§ 5.

§ 6.

§7.

§ 8.

§9.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

Omradet reguleres til falgende formal:

Byggeomrade for boliger

Omréade for offentlig bygning — barnehage

Offentlig trafikkomrade - vei, gang- og sykkelvei, fortau
Friomrade

Fellesomrade - felles avkjarsel

Innenfor byggeomrade for boliger kan oppfares bebyggelse med maks de gesimshgyder som er vist pa kart.
Gesimshgydene skal tilpasses eksisterende bygninger. Det tillates hjgrnemarkeringer mot parken. Det tillates
tilbaketrukket loftsetasje over angitt gesims. Gesimshgyden kan avvikes pa mindre partier med ark,

takoppbygg.
Ny bebyggelse er avgrenset med byggegrense mot gate og park og grense for bebyggelse mot gardsrom.

Bebyggelse vist med skravur er eksisterende bebyggelse som inngér i planen. Ved utbedring skal de
karakteristiske trekk ved bebyggelsen opprettholdes, og evt. fasadeendringer/takoppbygg mot
Schweigaardsgate utformes i samrédd med antikvariske myndigheter. Hvis bygningene skal erstattes, skal
disse tilpasses tilstgtende bebyggelse etter de samme retningslinjer som nybyggdelen av planen.

Mot Schweigaards gate kan det i 1 etasje og underetasje innpasses forretningslokaler. Samtlige gardsrom
skal gis direkte atkomst til parken, som vist pa kart. Frittstdende servicebygg (vaskeri, boder o.l.) i
gardsrommet pa maks 1 etg. og 60 m2 grunnflate tillates) ved endelig godkjenning av
utomhusplan/byggetillatelse.

Innenfor friomréde kan innpasses 1 barnepark. Gangveier kan opparbeides. Eksisterende vegetasjon skal i
starst mulig grad beholdes.

Det skal i underjordisk anlegg innpasses parkeringsplasser etter gjeldende norm. Det kreves tinglyst
erkleering for mindre del av garasjekjeller under 233/411. Besgksparkering kan etter gjeldende norm helt eller
delvis innpasses pa gategrunn. For barnehager skal pa egen grunn opparbeides parkeringsplasser etter
gjeldende norm.

Nonnegata 11 skal etter tinglyst erkleering ha parkeringsatkomst via gangvei.

Nettstasjoner skal plasseres i samrad med Oslo lysverker.

Far det innsendes sgknad om byggetillatelse for en eller flere bygninger skal bygningsradet ha godkjent
bebyggelsesplan for det enkelte felt.

Sammen med sgknad om byggetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten. Planen
skal vise eksisterende og fremtidig terreng og vegetasjon, opparbeiding av arealer for lek, rekreasjon og
gangveier.

§10. Fellesomrade - felles avkjarsel skal veere felles for 233/291, 233/160 og 233/161.

§11. Staynivaet fra veitrafikk ma ikke overskride de krav som er stilt i Miljgverndepartementets rundskriv

T-8/79 om veitrafikkstay. For byggeomradene ma plan for ngdvendige stgybeskyttende tiltak foreligge
samtidig med byggemelding.

Utendars pa bolignzere friomrader ma vaere maks 55 dBA dggnekvivalent. Stayberegninger tilsier at
friomradet mellom Nonnegata 4 og Akebergveien 23 skal beskyttes av en 5 m hgy mur og en tilsvarende hgy
voll i tunge materialer, mot regulert vei. Denne skal utfgres samtidig med veibyggingen, og bekostes av
denne. Vollen skal utfgres og beplantes i samrad med Park- og idrettsvesenet.
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OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR KLOSTERENGA PARK
Gnr. 230, bnr. 100 m.fl. og gnr. 233, bnr. 1 m.fl.

§ 1  Planens hensikt

$- 330

1

- Planen skal tilrettelegge for en allsidig flerbrukspark for alle brukergrupper.
- Planen skal sikre at Hovinbekken kan gjenapnes og danne et kunstnerisk utformet

bekkelop gjennom parken.

- Planen skal tilrettelegge for videre utvikling av parken til en skulpturpark.

§2  Avgrensing >

Det regulerte omradet er vist pa kart merket Plan- og bygningsetaten, OP3-201111438, datert

06.05.2013, sist revidert 15.09.2014.

§3  Arealformal

Omradet vertikalniva 1 — under grunnen reguleres til:

- Bebyggelse og anlegg
- vrige kommunaltekniske anlegg

Omrédet vertikalniva 2 — pa grunnen reguleres til:

- Bebyggelse og anlegg
- Boligbebyggelse

- Bolig/annen off. eller priv. tjenesteyting (kultur)/ bevertning

- Barnehage
- Gardsplass

- Samferdselsanlegg
- Veg
- Fortau
- Gang-/sykkelveg
- Parkeringsplasser

- Gronnstruktur
- Park

- Hensynssoner
- Bevaring kulturmilje
- Kulturminne (middelaldersk bygrunn)
- Kulturminne (adkomst til Botsfengsel)
- Kulturminne (Skarpretterboligen)
- Kulturminne (smieplass)

Felt F1

Felt Aog B
FeltE

Felt C, D og F2
Felt H

Felt PPL 1,2 0g 3

Felt G, P1 og2

H570 1-4
H730_1
H730 2
H730 3
H730 4

Nedbedd 691220



§4  Bebyggelse og anlegg

4.1 Bolig-felt A
P4 gavlfasadene mot st og vest tillates to vertikalrekker utfort som franske balkonger med
apninger pa maks 1,8 m bredde.

4.2  Bolig - felt B
Feltet skal ha samme reguleringsbestemmelser som tilliggende boligregulering.

43  Bolig/annen offentlig eller privat tjenesteyting (kultur)/bevertning - felt E

Det tillates oppfort et tilbygg inntil 10 m? BYA med saniteranlegg innenfor byggegrense som
vist pa plankartet. Gesimsheyden pa tilbygget skal ikke overstige gesimshoyden pa
Skarpretterboligen. Tilbygget skal utformes som selvstendig volum og i materialbruk tilpasses
det fredete bygget. Tilknytning mellom nybygget og Skarpretterboligen skal utformes slik at
det gir minimalt inngrep i eksisterende bygning. Tilknytningen vil kreve dispensasjon fra
kulturminneloven.

4.4  Barnehage

441 FeltC,DogF2
Atkomst skal vere fra Akebergveien som vist med piler pa plankartet.
Varelevering skal anordnes pa egen grunn.

442 FeltF2

Det tillates 10 parkeringsplasser for de to tilliggende barnehagene.

Det skal etableres en gangforbindelse i minimum 2 meters bredde over felt F2 fra
Akebergveien til felt G.

4.5  Felt H, Gardsplass
Gardsplassen skal vare uteareal for tilliggende boligeiendom. Omradet tillates inngjerdet.

4.6  FeltF 1 —under grunnen, @vrig kommunalteknisk anlegg

Det kan anlegges et renseanlegg inntil 250 m? BRA for Hovinbekken under bakken (kote
29,5), koblet til et utvendig trykkfordelingsbasseng. Det tillates oppfert et nedstigningstarn til
renseanlegget fra felt F2 (kote 32,5) med maks gesims kote 35,0.

§5  Samferdselsanlegg og infrastruktur

51  Veg
Veien skal vare adkomst til det tidligere Botsfengselets hovedinngang, og veere privat.

52  Fortau
Fortau skal vare offentlig og opparbeides som del av parkanlegget.
Det tillates innkjering til gnr. 999 bnr. 142, gnr. 233 bnr. 192, 225 og 289 over fortau.



53  Gang-/sykkelveg
Arealet skal vare offentlig og opparbeides i minimum 3,0 meters bredde.
Det tillates atkomst til felt E via gang/sykkelvei fra St. Hallvards gate og over parkomrade P2.

5.4  Parkeringsplasser PPL 1 - 3

Parkeringsplassene skal gis skjermende beplantning mot park. Ny beplantning skal ta hensyn
til gatelopene som strukturerende elementer. Ved sgknad om tillatelse til tiltak skal det legges
ved byggeplan som viser beplantning mot park, eksisterende trar, belysning, oppmerkede
parkeringsplasser og overvannshéndtering.

54.1 PPL-1
Parkeringsplass skal vare felles for gnr. 233 bnr. 290, 415, 416, 418 og 463.

542 PPL-2
Parkeringsplass skal vare felles for gnr. 233 bnr. 192, 285, 286, 287, 288 og gnr. 999 bnr.
142. .

5.4.3 PPL-3
Parkeringsplass skal vere felles gnr. 233 bnr. 216, 217, 227 og 385.

§6  Gronnstruktur

6.1  Fellesbestemmelser for felt G, P1 og P2

Parken skal videreutvikles ut i fra parkens szregne landskapskvaliteter, og hvor gangstier,
traer og vegetasjon inngér som viktige temaer. De skulpturelle anlegg og installasjoner skal
ikke veere til hinder for allmenn ferdsel, eller til hinder for de ulike aktivitetene innenfor
planomrédet.

Det skal utarbeides en bevarings- og skjotselsplan for de gronne parkarealene, skulpturanlegg/
installasjoner og bekk. Skjotselsplan skal foreligge for det gis tillatelse til tiltak.

6.1.1 FeltG

Innenfor feltet skal bekk &pnes, og det kan tillates enkelte installasjoner av teknisk eller
kunstnerisk art knyttet til bekkelopet. Det tillates basseng innenfor bestemmelsesgrense.
Utforming av bekkens trasé skal skje i samarbeid med Byantikvaren. Den endelige
inngjerding av barnehagens uteareal inn mot Hovinbekken og den offentlige tilgjengelige
gangstien opp mot Akebergveien, skal avklares mellom de bererte etater og Omsorgsbygg
Oslo KF.

6.1.2 FeltP1
Innenfor bestemmelsesgrense som vist pa plankartet skal bekk &pnes, og det kan tillates
enkelte installasjoner knyttet til bekkelopet.

6.1.3 Felt P2

Felt P2 forutsettes ikke berert i den videre utviklingen av parken utover vanlig skjotsel.

Det tillates ikke terrengbearbeidelse eller inngrep i terrenget dypere enn 20 cm. Ved vurdering
av dispensasjon for tiltak dypere enn dette skal Byantikvaren varsles for vurdering av behov
for arkeologisk registrering i omradet.



§ 7  Overvannshéndtering

Det skal redegjores for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og
drensvann, ved seknad om tillatelse. Overvann skal héndteres lokalt og skal ses i
sammenheng med utforming av byggeplanen.

§8  Stoy

Stoynivé pa uteoppholdsareal og utenfor fasader til rom med stoyfolsom bruksformal skal pa
seknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for behandling av
stoy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere retningslinje som erstatter denne.

§9  Hensynssoner

9.1 Fellesbestemmelser.
For hensynssone H570 1 - 4 (bevaring kulturmilje) skal alle seknadspliktige tiltak som
bergrer bevaringsverdier forelegges Byantikvaren for uttalelse for det fattes vedtak.

9.1.1 Hensynssone H570 1

Sonen omfatter del av trerekke mot Gronlandsleiret, samt svert gammel trerekke syd for
fengselsmuren.

Skjetsel skal kun drives etter godkjent skjetselsplan.

9.1.2 Hensynssone H570 2 og 3

Bygninger som er avmerket pé plankartet med linjesymbolet Bygg, kulturminner m.m. som
skal bevares, tillates ikke revet, fjernet, flyttet eller tilbygget. Bygningenes eksterior, beerende
konstruksjoner, samt utvalgt interier i Akebergveien 23 skal bevares uendret eller fores
tilbake til opprinnelig/eldre utforelse i trad med dokumentasjon og kulturminnefaglig
anbefaling. Der verdifulle eldre elementer er tapt, skal uttrykk og kvalitet med hensyn til
utforming, materialbruk, farger og utforelse viderefores.

Verneverdig interigr omfatter trapperommet i Akebergveien 23 med alle overflater. Interigret
skal bevares i sin helhet uten addisjoner eller ny oppdeling. Forandring av overflater eller
annet arbeid ut over vanlig vedlikehold er ikke tillatt. Alle reparasjoner, konserveringer og
restaureringer av veggmaleriene skal forega i dialog med Byantikvaren.

Eksisterende elementer tillates ikke revet, fjernet eller endret, med mindre fravaer av
verneverdier kan dokumenteres. Ved restaurering eller reparasjon av eksterigret skal
opprinnelige/eldre materialer og elementer, som vinduer, derer, kledning, taktetting m.m.
bevares med sin opprinnelige plassering.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfert bebyggelse med samme plassering, dimensjoner og heoyder.
Hager og bakgérder skal bevares uendret eller tilbakefores pa grunnlag av dokumentasjon
og/eller kulturminnefaglig anbefaling. Dette inkluderer terreng, landskapsbearbeiding med
markdekke, trer og annen vegetasjon, og andre elementer som trapper, murer, gjerder og
gvrige utomhuselementer. Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke revet, fjernet
eller endret med mindre fraveer av verneverdier kan dokumenteres. Mindre endringer kan
unntaksvis tillates etter seknad dersom det ikke gar pa bekostning av anleggets
kulturminnefaglige og estetiske verdier.



Hagene og bakgérdene skal beholde sin karakter som separate enklaver, men det aksepteres
portépninger for tilgang fra fellesareal.

Verneverdige trer og annen vegetasjon som der eller ma fjernes pga. dokumentert darlig
tilstand, skal erstattes med tilsvarende type.

9.1.3 Hensynssone H570 4

Gront uteareal rundt bygningen, samt det middelalderske veifaret nordover til Galgeberget,
skal bevares uendret eller tilbakefores pa grunnlag av dokumentasjon og kulturminnefaglig
anbefaling. Dette inkluderer markdekke, treer og annen vegetasjon, samt gvrige utomhus-
elementer. Mindre endringer kan unntaksvis tillates etter seknad dersom det ikke gar pa av
byggets og utearealets kulturminnefaglige og estetiske verdier. Eksisterende elementer i
hensynssonen tillates ikke revet, fjernet eller endret med mindre fraveer av verneverdier kan
dokumenteres. Verneverdige treer og annen vegetasjon som der eller mé fjernes pga.
dokumentert darlig tilstand skal erstattes med tilsvarende type.

Skjetsel skal kun drives etter godkjent skjetselsplan.

9.1.4 Hensynssone Kulturminne bandlagt etter lov om kulturminne (Middelaldersk
bygrunn) H730_1

Inngrep 1 bakken er tillatt for regulerte tiltak pé vilkér av arkeologisk overvékning/granskning.

Omfanget av overvakning/granskning fastsettes av Riksantikvaren og bekostes av tiltakshaver

jf. kulturminnelovens § 10.

Byantikvaren varsles i god tid fer tiltaket planlegges igangsatt.

Inngrep i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pé automatisk fredet kulturminner
innenfor hensynssone H730 er ikke tillatt uten etter dispensasjon fra kulturminneloven, med
unntak av de tiltak det er gitt tillatelse til innen hensynssonen. Seknad skal sendes regional
kulturminneforvaltning i god tid for arbeidet er planlagt igangsatt.

9.1.5 Hensynssone kulturminne bandlagt etter lov om kulturminne (adkomst Botsfengselet)
H730 2

Botsfengselet blir vurdert fredet etter kulturminneloven § 22a, fredning av byggverk og

anlegg i statlig eie.

Portstolper, allé og trerekker skal bevares uendret eller tilbakeferes pa grunnlag av
dokumentasjon og/eller kulturminnefaglig anbefaling. Verneverdige trer i alléen som der
eller ma fjernes pga. dokumentert darlig tilstand, skal erstattes med tilsvarende type. Skjetsel
skal foretas iht. skjetselsplan.

Tilkomstvei og forplass til Botsfengselets gamle hovedinngang skal kunne benyttes som
adkomst for funksjonene i bygningsanlegget. Veien skal ha en maks. bredde pa 4,0 meter og
folge eksisterende grusvei mellom trerne i alléen. Vei og forplass skal ha en overflate som er
drenerende og som er tilpasset sine omgivelser, fortrinnsvis grus og/eller brostein.
Eksisterende grusvei skal i sterst mulig grad bevares. '

Ved vedlikehold av grusvei skal overflatemateriale erstattes med tilsvarende materiale. Ved
vedlikehold av grusvei skal det tas spesielt hensyn til traerne i alléen. '



9.1.6 Hensynssone kulturminne béndlagt etter lov om kulturminne (Skarpretterboligen)
H730_3

Bygningen er vedtatt fredet etter lov om kulturminner § 15. Alle tiltak utover vanlig
vedlikehold krever dispensasjon etter kulturminneloven. Dersom bevaringsverdig bebyggelse
gér tapt pd grunn av brann eller annen uopprettelig skade, tillates det oppfert bebyggelse med
samme plassering, dimensjoner og hayder.

9.1.7 Hensynssone kulturminne bandlagt etter lov om kulturminne (smieplass) H730_4

Fer iverksetting av tiltak i medhold av planen skal det foretas arkeologisk utgravning av det
berorte automatisk fredete kulturminnet ID 172554 som er markert som hensynssone H730 4
i plankartet.

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid fer tiltaket skal gjennomferes slik at
omfanget av den arkeologiske granskningen kan fastsettes.

Detaljreguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 09.12.2015 sak 351.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak,

Byrédsavdeling for byutvikling, den 27.01.2016

/f%
%bem.
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FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER FOR ALTERNATIV 1 i tilknytning til reguleringsplan for
Gamlebyen Nord - Klosterenga - boliger.

§1.
§2.

§ 3.

§4.

§5.

§6.

§87.
§ 8.

§9.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

Omradet reguleres til falgende formal:

Byggeomrade for boliger

Omréade for offentlig bygning — barnehage

Offentlig trafikkomrade - vei, gang- og sykkelvei, fortau
Friomrade

Fellesomrade - felles avkjarsel

Innenfor byggeomrade for boliger kan oppfares bebyggelse med maks de gesimshgyder som er vist pa kart.
Gesimshgydene skal tilpasses eksisterende bygninger. Det tillates hjgrnemarkeringer mot parken. Det tillates
tilbaketrukket loftsetasje over angitt gesims. Gesimshgyden kan avvikes pa mindre partier med ark,

takoppbygg.
Ny bebyggelse er avgrenset med byggegrense mot gate og park og grense for bebyggelse mot gardsrom.

Bebyggelse vist med skravur er eksisterende bebyggelse som inngér i planen. Ved utbedring skal de
karakteristiske trekk ved bebyggelsen opprettholdes, og evt. fasadeendringer/takoppbygg mot
Schweigaardsgate utformes i samrédd med antikvariske myndigheter. Hvis bygningene skal erstattes, skal
disse tilpasses tilstgtende bebyggelse etter de samme retningslinjer som nybyggdelen av planen.

Mot Schweigaards gate kan det i 1 etasje og underetasje innpasses forretningslokaler.

Samtlige gardsrom skal gis direkte atkomst til parken, som vist pa kart. Frittstdende servicebygg (vaskeri,
boder o.1.) i gdrdsrommet p& maks 1 etg. og 60 m2 grunnflate tillates) ved endelig godkjenning av
utomhusplan/byggetillatelse.

Innenfor friomrade kan innpasses 1 barnepark. Gangveier kan opparbeides. Eksisterende vegetasjon skal i
stgrst mulig grad beholdes.

Det skal i underjordisk anlegg innpasses parkeringsplasser etter gjeldende norm. Det kreves tinglyst
erkleering for mindre del av garasjekjeller under 233/411. Besgksparkering kan etter gjeldende norm helt eller
delvis innpasses pa gategrunn. For barnehager skal pd egen grunn opparbeides parkeringsplasser etter
gjeldende norm.

Nonnegata 11 skal etter tinglyst erkleering ha parkeringsatkomst via gangvei.

Nettstasjoner skal plasseres i samrad med Oslo lysverker.

Far det innsendes sgknad om byggetillatelse for en eller flere bygninger skal bygningsradet ha godkjent
bebyggelsesplan for det enkelte felt.

Sammen med sgknad om byggetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten. Planen
skal vise eksisterende og fremtidig terreng og vegetasjon, opparbeiding av arealer for lek, rekreasjon og
gangveier.

§10. Fellesomrade - felles avkjarsel skal veere felles for 233/291, 233/160 og 233/161.

§11. Staynivaet fra veitrafikk ma ikke overskride de krav som er stilt i Miljgverndepartementets rundskriv

T-8/79 om veitrafikkstay. For byggeomradene ma plan for ngdvendige staybeskyttende tiltak foreligge
samtidig med byggemelding.

Utendars pa bolignzere friomrader ma vaere maks 55 dBA dggnekvivalent. Stayberegninger tilsier at
friomradet mellom Nonnegata 4 og Akebergveien 23 skal beskyttes av en 5 m hgy mur og en tilsvarende hgy
voll i tunge materialer, mot regulert vei. Denne skal utfgres samtidig med veibyggingen, og bekostes av
denne. Vollen skal utfgres og beplantes i samrad med Park- og idrettsvesenet.
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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR ST. HALVARDS GATE,
STREKNINGEN STR@MSVEIEN - SCHWEIGAARDS GATE. TOSIDIG SYKKELBANE PA GATENIVA. ALT
ER VIST PA TEGNING IEP-94015, DATERT 15.12.94

§ 1. Det regulerte omradet er vist pa plankartet med reguleringsgrense.

§ 2. Omrédet reguleres til:
- Offentlig trafikkomrade med underformal:
vei, annet veiareal, parkering, sykkelbane, holdeplass
fortau og jernbane
- Friomrade
- Byggeomrade for bolig

§ 3. Sykkelbane bygges pa nivd med veibanen i 1,7m bredde.
Parkeringslommer skal ha minimum bredde 2,3m.

§ 4. Holdeplassenes lengde og plassering er vist pa plankartet. Holdeplassene skal bygges med gatestein.

§ 5. Utforming og materialvalg, herunder beplantning, skal gjgres i samarbeid med Plan- og bygningsetaten,
Oslo Veivesen og Park- og idrettsvesenet.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Sist endret: 26.05.2023

Kommer ditt tiltak i konflikt med naturmangfoldet?

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og tradte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder
for alt naturmangfold, og har som et overordnet mal a sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs
mal om en miljomessig baerekraftig utvikling.

Registrert biologisk mangfold pa tiltakseiendom eller
naboeiendommer

For du sender inn en bygge- eller delespknad ma du sjekke om det er registrert biologisk
mangfold pa tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersgke pa vare
nettsider i kartlgsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i var bestillingstjeneste
www.byggesak.com.

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremga
med rgd og/eller sort skravur. Rgd skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer
ugnskede arter. Ved bestilling av kart, vil det veere vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er
registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet.

Uttalelse fra Bymiljgetaten ved Miljgdivisjonen

Bymiljgetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo.
Dersom det er registrert biologisk mangfold pa eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal
det foreligge uttalelse fra Bymiljgetaten fgr sgknad behandles. Plan- og bygningsetaten
oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig soker til & innhente uttalelse i forkant av at byggesgknad
innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljgetaten ved innsendelse av byggesgknad,
vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljoetaten til uttalelse. Dette kan forlenge
saksbehandlingstiden.

Naturmangfoldloven - krav til vurdering i byggesaken av
prinsippene i §§ 8-12

Naturmangfoldloven § 7 fastslar at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som
retningslinjer ved utgving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver
kunnskapsgrunnlag, fgre-var-prinsippet, hensyn til gkosystem og samlet belastning, fordeling av

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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kostnader ved miljgforringelse samt krav om miljoforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De
enkelte bestemmelsene kan ses pa www.lovdata.no.

Loven er seerlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert
i reguleringsplan, ma prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes seaerskilt i bygge- og delesaken. Dette
gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt fer nml tradte i
kraft.

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets
konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive
anleggsveier, riggomrader, deponiomrader, grofter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og
andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av
naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et saerskilt vern. Dette gjelder
artene dragehode, dverggas, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblavinge, red skogfrue
og svarthalespove.

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade
eller gdeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med

unntak av dverggas der Miljodirektoratet er forvaltningsmyndighet).

| saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres gkologiske funksjonsomrade ma det
spkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon ma byggesgknaden
avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle sgknaden fgr den er behandlet og besvart fra
Statsforvalteren.

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljpfaktorene
som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slattemark, slattemyr, hule eiker,
kalklindeskog og kalksjger.

Det skal tas saerskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngar forringelse av naturtypens
utbredelse og gkologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sorterti A-, B- og C-forekomster
og innebaerer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, sa skal hensynet til
forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-
forekomst.

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med
utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:

e Kreve at det ved oppfering, plassering og utforming av tiltak, tas seerskilt hensyn til
forekomsten.


http://www.lovdata.no/
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e Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens
utbredelse og tilstand.

Kravet om at det skal "tas seerskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for & avsla en
byggesak dersom inngrepet forer til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens
okologiske tilstand. Det kan imidlertid veere tilstrekkelig at det settes neermere vilkar for
gjennomfgringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomfgringen av et slikt tiltak er
tiltakshavers ansvar.

Miljgdirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte
arter. Se - www.miljodirektoratet.no.

Dersom det gis tillatelse til tiltak som bergrer forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper,
skal kommunen kunngjgre dette i en avis og varsle Miljgverndepartementet.

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljgverndepartementets hjemmeside under
tema Naturmangfold - www.regjeringen.no.

Om naturmangfold og registrert biologisk mangfold i Oslo

Oslo kommune har gjennom mange ar kartlagt omrader som er viktige for bevaring av biologisk
mangfold i kommunen.

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge
er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional
sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes fa andre
steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til gyene (kalkrike berg, kalkskoger) og
restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edellgvskoger, kalkfuruskoger m.m.).

Dette gjor Oslo til en av kommunene med stgrst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i
europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press pa naturarealer i
byggesonen. Store naturomrader er allerede omformet og nedbygd over en lang periode.
Grgnnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av
de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet,
dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog,
gammelskog, rik edellpvskog, graor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle treer og viktige
bekkedrag. De stgrste konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveomrader, samt
innfgring av fremmede arter.


http://www.miljodirektoratet.no/
http://www.regjeringen.no/
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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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Forord

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

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

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

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

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

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(‘\
2\ (. B
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad veere ansvarlig for giennomfgring
av prosjektene som fglger av planen. Pa torg og mgteplasser hvor forvaltningsansvaret er delt
mellom ulike instanser skal tiltak pa plassen samordnes.

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

@vrige bestemmelser og retningslinjer forblir uendret.”
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2. Planens mal

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
e torg og mgteplasser som gir rom for ulike
aktiviteter og brukergrupper, herunder

kunst og kultur, og gir rom for et mangfoldig

og flerkulturelt byliv

e sgrge for en god sammenhengende struk-
tur av de ulike typene torg og mgteplasser

bédde for den tette byen og i ytre by
e tilrettelegge for barn og unges behov
¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet
e trygge byrom

¢ sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for & gke tilgjengelig
gategrunn

Planen skal fremme mgteplassenes sosiale
rolle i byen, det vil si:

e fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

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

t+m



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.

t+m

§ 3 Definisjoner i planen

”Torg og mgteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
tila veere torg og mgteplasser. Torg og mate-
plasser erdeltinni:

1. Overordnete torg og mgteplasser

2. Lokale torg og mgteplasser

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

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

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

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

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

§ 3.2 Lokale torg og mgteplasser

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

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

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

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

§ 3.4 Omrade med behov for torg/mgteplass
”Omrade med behov for torg/mgteplass”

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som
iindre Oslo har mer enn 200 meter og i ytre
by mer enn 300 meter (luftlinjeavstand) til
torg/plass, annen overordnet mgteplass eller
lokalt torg/megteplass.

§ 4 Planens rettsvirkning

Plankart (jamfgr § 1) og tilhgrende bestem-
melser er bindende og gjelder som tillegg

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

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

§ 5.1 Felles bestemmelser for torg og mgte-
plasser

Offentlighet

| planer og tiltak som bergrer plassene vist
pa plankart, jamfgr § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige mgtesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mgteplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og soke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte funksjoner i 1. etasje (bakkeplan).
Tydelige skiller mellom allment tilgjengelige
og private arealer skal tilstrebes, som ledd i
a fremme bruk for alle.

Biologisk mangfold/naturkvaliteter

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

Kulturminner

For torg og plasser, strgksgater, parker,
gardsanlegg med videre som er registrert i
Byantikvarens gule liste over verneverdige
bygg og anlegg, skal tilrettelegging for ferd-
sel og opphold avveies i forhold til kultur-
minneinteressene, og nye tiltak skal ivareta
viktige bevaringshensyn. Sgknads- og
meldepliktige tiltak pa disse arealene fore-
legges Byantikvaren for uttalelse fgr vedtak
og realisering.

Stedsidentitet

Tiltak pa torg og meteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grénnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

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

Trygge mgtesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

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

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

Stay/forurensing

Torg og mgteplasser skal lokaliseres, plan-
legges og utformes slik at ulempene fra stgy
og forurensing minimeres. Rennende vann
skal vurderes brukt som avbgtende tiltak.
Terrenginngrep og bruk av vegetasjon, leveg-
ger eller mindre bygningsvolumer/-installa-
sjoner skal ogsa vurderes brukt som skjer-
mingstiltak. Tiltakene skal ikke hindre sikt,
oversikt eller fgre til redusert tilgjengelighet.

Tilrettelegging for sitteplasser

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

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

Det skal i reguleringsplan og sgknad om
rammetillatelse for torg og mgteplass doku-
menteres hvordan disse bestemmelsene
foreslas oppfylt. Kommunen kan gi naermere
anvisning om innhold i dokumentasjon,
herunder evt. krav til stedsanalyser, by-
romsstudier, barns og unges behov, sol- og
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skyggediagram, malinger av trafikkmengder,
stay osv.

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meteriindre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

R5.1b Innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass”

Ved planforslag og sgknad om rammetilla-
telse innenfor “omrdde med behov for torg/
mgteplass” pd plankartet bar torg og mate-
plass ivaretas slik:

e for utbygging som omfatter mer enn

20 000 m?2 BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfy!-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pad steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til d avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bgr ogsd sikres at torget/mgte-
plassen ferdigstilles parallelt med bebyg-
gelsen.

* For utbygging som omfatter inntil 20 000 m?
BRA (areal under terreng medregnes ikke),
kan kommunen i reguleringsplan, bebyggel-
sesplan eller spknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

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

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
boar torg og moteplass ivaretas slik:

e For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass bar lokaliseres pa steder med
god utsikt, gode solforhold og utformes med
lett tilgang til offentlig gatenett eller gang/
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det bar ogsd sikres
at torget/mateplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

® For utbygging som omfatter mindre enn

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

* For plan/tiltak innenfor offentlig vei/gate/
plassgrunn eller areal regulert til dette bar
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/mateplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bar bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bor lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bar legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pd plassen eller gking av vind bgr
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bar beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mgteplass for offentligheten,
og funksjonelt og arkitektonisk. Tiltak for d
opprettholde og styrke plassens funksjon
som mgteplass beskrives og vurderes.

R5.1e Samarbeid og medvirkning

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

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke fdar
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljg
gis anledning til d uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

Torghandel, uteservering og temporare ar-
rangementer kan vurderes, innenfor rammen
avgvrige krav i disse bestemmelsene. Fgrste
etasje (bakkeplan) i bebyggelse ved torg/
plass spkes tilrettelagt med publikumsrettede
funksjoner, slik som handel, serveringssteder,
offentlig tjenestetilbud, utstillingslokaler
osv, og med atkomst og fasadeutforming
som primaert henvender seg mot uterommet.
Som ledd i d frigjgre torg/plass fra overflate-
parkering kan parkering vurderes under torg/
plass, dersom dette samsvarer med kommu-
nens parkeringspolitikk.

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

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

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

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

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig berarer
Stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjonn er rele-
vanti denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

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

§ 7 Omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling

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

Torg og meteplasser skal ivaretas slik:

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

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

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

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

torg og mgteplasser

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

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

Sted: Filipstadparken
Gjeldende reguleringsformal: Trafikkomrade
havn (5-3349, vedtatt 24.03.93)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Bygdgynes

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

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

Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

50305 162

ANt veiaregs

Bydel Nordre Aker

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

(S-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

Sted: Sognsveien 72
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade industri/kontor,
trafikkomrade parkering
(S5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,

Norges Geotekniske Institutt
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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
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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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Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrgk
(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geoerafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av insin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid g 8| t+m t+m kdp t+m | fgringer
Oslpmllmet— bygko- 2003 Politisk Oslo X X
logisk program program
Kommuneplan 2008 |2008 Kommuneplan | Oslo X
Plan for idrett og Kommunal
friluftslivi Oslo 2009 lan Oslo X X
2009-2012 P
Grgntplanen Under Kommune-
(revisjon) arbeid delplan 0el e *)
. Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan il 208 X X
Samarbeids- ST
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet | X X
bt " kommune og |+ +
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings-
plan for Groruddalen |2006 lelr(:tiovifelzzet S:[)g:d X X
(HUG) el
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikl';ﬁ (Gviizeliz S;?;Ed- X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for petlt planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 fhelligs Oslo X
program
Designmanual for .
0Oslo — Indre by. ;Jrnbde?; Hraondrgl%gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Unde.r Aol s x) X)
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- S
gjengelighet T-bane Hfondrl::ngs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
gronn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni -
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

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

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

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

Planen vektlegger spesielt ”overordnete
torg og mateplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. ”Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.
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Eksempel pa ”byomrader” er Ila, Briskeby,
Heybraten, Bjgrndal. Falgende typer torg og
megteplasser er fastlagt, hvorav de fire fgrste
er definert som overordnete:

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

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

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjelligiindre og i ytre by. | indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er grgntstrukturen mange steder sammen-
hengende, og mgteplassene utgjgr mindre,
fysisk ikke klart avgrensete arealer inne i
grgntomradene. Konsentrasjonen av ulike
aktiviteter, gjerne ogsa inntil skoler og andre
lokale funksjoner, kan utgjgre grunnlaget for
mgteplassen. 0gsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

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

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

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mgteplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, ellerirollen av selv a vaere
mgteplass, som er begrunnelsen for at de tas
med i dette planforslaget.

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

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

Bade overordnete og lokale torg og mgte-
plasser er viktige for sine brukere. Ofte har
de bade overordnete og lokale roller. Det har
likevel vaert vurdert som fornuftig med en
prioritering av det store antallet plasser (to-
talt over 1000), slik at materialet blir lettere
handterbart ved bruk og oppfglging av planen.
Inndelingen kan veere et utgangspunkt for
prioritering av gjennomfgring av nye eller
oppgradering av eksisterende mgteplasser.

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mgteplasser i planen ligger
envurdering av fglgende forhold:

e rolle: steder som har en rolle som mgte-
plass for et ”byomrade” som er stgrre enn
et ”boligstrgk” men mindre enn en bydel

e stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

tetstilbud. Ngdvendig stgrrelse antas a
vare stgrre i ytre enn i indre by

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

¢ alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete
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e idrettsanlegg med kunstgressbhane defi-
neres som overordnete mgteplasser

¢ tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

¢ lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

e |okalt behovI: vurdering av bydelens seer-
skilte behov og utfordringer knyttet til bl.a
befolkningssammensetning, bystruktur og
lignende

¢ lokalt behov II: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

e gjennomfgrbarhet: de samarbeidende
etatenes vurdering av gjennomfgrbarhet/
samsvar med prosjekter pa gang

e forhold til reguleringsstatus: forslaget bgr
ikke vaere i strid med nylig vedtatt regule-
ringsplan (til f.eks. byggeomrade)

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

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og meteplasser, dels
bestemmelser som knytter seg til de enkelte
typer plasser. Etablering av nye allment til-
gjengelige mgteplasser ved stgrre utbyggings-
prosjekter sikres ogsa i bestemmelsene.

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

Planen omfatter bade eksisterende og nye
torg og mgteplasser

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

og de suppleres derfor med denne planens
bestemmelser. | planen er disse torg og
mgteplassene vist som ”Eksisterende torg/
mgteplass — reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mgteplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

I sentre som er regulert og bygd ut i en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del av tomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbygges i slike sentra, er det gitt
en bestemmelse om dette.

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

Enkelte eksisterende torg og mgteplasser

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

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

Pa side 13 - 17 ervist de torg og mateplasser
hvor reguleringsplan er satt til side og erstat-
tes av foreliggende plan.

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

For a sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert ”omrader for etablering av torg/
mgteplass ved byutvikling” som er fastlagt
som byggeomrader med bindende bestem-
melser. Dette er omrader hvor det foreligger
vedtak eller forslag om byutvikling, og hvor
det pagar eller kan forventes bli satt i gang
planlegging, og hvor et viktig moment er at
det skal etableres torg og mgteplasser som
delav en ny allment tilgjengelig byroms-
struktur. Hensikten med bestemmelsen er
ikke a fastlegge omrader hvor det skal skje
byutvikling, men hvor en eventuell byutvik-
ling vil utlgse krav til torg/mgteplasser.

. Mye torg og meteplasser - } {

Eksisterende torg og meteplasser
O som ikke er sikret i dag, men som
sikres juridisk i planen

! 7 r
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| enkelte av omradene er torg og mgteplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

sipp, og i enkelte er plassering og omfang
ikke avklart. Dette framgar av plankartene.

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og mpteplasser er relevant. Fglgende omrade-
typer er tatt med:

¢ knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

e omrader med vedtatte omradeprogram

e omrader for regulering til "bymessig utvik-
ling” som del av smahusstrategien fra 1997

e omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

* gvrige stasjonsnaere omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag “Boligutvikling
i stasjonsnaere omrader” datert februar
2006

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

¢ ”institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaringiindre Oslo

¢ enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke —
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til Zomrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2BRA
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
meoteplass skal vaere 1 daa, som ogsaer5 %
av 20 000 m2.

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

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for & stille krav om torg og mgteplasser.
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Minstekravet pa 1 daa areal for nytt torg/
mgteplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

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

pa St. Hanshaugen og den runde plassen pa
Doblouglgkka.

Bestemmelsen om torg/mgteplass i nye pro-
sjekter gjelderi tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

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

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

Luftlinjeavstandene 200 m og 300 m betyr
30 - 50 % lenger reell gangavstand, og kan
betraktes som en rimelig gangavstand til
holdeplass for buss og trikk. Torg/mgteplass
er et gode for allmennheten hvor kravene

til tilgjengelighet bgr kunne sammenlignes
med bl.a. offentlig transport og ordinaere
friomrader.

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

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

TORG/PLASS . ANNEN OVERORDNET M@TEPLASS

S

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

Turvei langs Alna pd Ammerud
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B~

Valkyrie plass, Majorstuen

Kirkegadrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

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

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
og for alle Byens uterom legger til rette for en rekke

| beskrivelsen av byens uterom, brukes be-
tegnelser som offentlig og allmenn. Begge
sier noe om grunnleggende kvaliteter ved
byens uterom. Ordet offentlig er en motsats

former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker & omgas og hvilke steder

til privat og man mener gjerne dpent tilgjeng- man foretrekker a oppsgke. "Torg og mote-
elig. Ordet allmenn kan forstas som ”for alle”. plasser forstds som
Ordene allmennhet - allemannsrett — alle- De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og offentlig tilgjenge-

mannseie, som alle har forstavelsen allmenn,
spiller pa fellesskapets rettigheter.

finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

hverandre og mellom ukjente. | mgtet med er tilgjengelige for
Herav fglger planens definisjon: folk man ikke kjenner, ligger det et potensial allmennheten”
”Torg og mgteplasser forstas som offentlig for nye erfaringer, refleksjon og laering, sam-
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
er tilgjengelige for allmennheten”. komme til syne i mgtet med det ukjente.
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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.

]
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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.

0o o
o

t+m

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”.

Kdp for torg og mateplasser. Side 35



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).

Side 36 Kdp for torg og mateplasser.

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).

t+m
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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.

Side 38 Kdp for torg og mateplasser.

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.
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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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juni 2001
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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

Side 44 Kdp for torg og mgteplasser. i t + m






@)
O
- O o o

O

(=} (=] [
= < a
e S g &
% m m m m torg og mgteplasser torg og mgteplasser torg og mgt miwmmmms torg og Egﬁmﬂwmomﬂw ﬁowm og mgteplasser torg og m@te
N 39 P = ——
o < = = S - L — p e
=i s 9 1S = 3 - \ \
o E =3 ol o 1 ¥
. > E g S - . »
- S = = wd \,w &
v S S o > - > *
e & 9 < S -
o = —
2 % & = E = »L = :
8 “u o — ° § K} . 4 » j g
@ = o o S X = - b T 1L
0 (Y] o o © < . W0
% = 3 o - =] o / . 1 [ ’ 4
£ a2 @9 £°9 o X d ¢ 4 ‘
B 95 -3 s E 3 ﬂp ) ="
o 2 [ ) w7 7] : ( |
2 5 @ o N s o c if S
by ® @ . 0 s 2 m I9sseTdejgu Ho Hiojz aosserdelgw Ho Haol Io9sseTdsjgu Ho muou I9sseTdejgu Ho Hiol I9sseTdejgu Ho Hioj seTdejgu
o o = [T (@)
~
s 3: 5% 3% mm.................
1] —_— Q
= QO e T
o o o 2 @ B ~
O

o O o,
O © () o o O




Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot H? rfagre Dato utkjnrt: 28.04.26 Side 1 av 2
Schweigaardsgate 94 Borettslag V3rref.: 19712 Fndselsdato eier: 24.11.1990
SCHWEIGAARDS GATE 94 A Type: Borettslag frittst® ende Fndselsdato medeier:  02.08.1987
0656 OSLO Eiere: Sunniva Sollied Mnller, Simon Erik J onas Andersson
Organisasjonsnr: 976 059 859 Andelsnr: 2

[1: Felleskostnader

Tot. innev. m3 ned: 5461

Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader:  Avdrag fellesPn 139
Felleskostnader 4588
Bredb3 nd 289
Renter fellesP n 445

Hvis boligselskapet har felles B n vil andel renter og avdrag p? fellesgjelden reguleres m?3 nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av PP nekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m? neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
gjnr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (B n): 103 342 Gjeld siste 3 rsoppg.: 111 061
Klient ajourf. B n: 2 972 490,49 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 3194510

S pesifikasjon av P n:
L3 nenummer: 16368553968, DNB Bank ASA
AnnuitetsB n, 4 terminer per 3r.
Rentesats per 28.04.2026: 5.15% pa.
Antall terminer til innfrielse: 112
Saldo per 28.04.2026: 2 972 490
Andel av saldo: 103 343
Fnrste termin/mrste avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 31.03.2054 )

|4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Bjarne Asp
Adresse: SCHWEIGAARDS GATE 94 B
Postnr/-sted: 0656 OSLO
Telefon: Mob.: 99298576
E-post: schweigaardsgt94@ gmail.com
|6: Ligning - 2025
Gjeld: 111 061 Andre inntekter: 1460
Annen formue: 16 946 Utgifter: 6 821

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: P3lydende

P3lydende: 100 Opprinnelig innskudd: 110 000
Andelsnr: 2 Partialobligasjonsnr: 2
[8: Bygning/eiendom

Bygge3r: 1897
G3rds/bruksnr: 233/420
Bygningstype: LB

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 968
[9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 79947936

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: H0102
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Strnm
Heis: Nei



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot H? rfagre

Dato utkjnrt: 28.04.26 Side 2 av 2

Organisasjonsnr: 976 059 859

Schweigaardsgate 94 Borettslag V3r ref.
SCHWEIGAARDS GATE 94 A Type:
0656 OSLO Eiere:

19772 Fndselsdato eier:

Borettslag frittst® ende

Sunniva Sollied Mnller, Simon Erik ] onas Andersson

Fndselsdato medeier:

24.11.1990
02.08.1987

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Parkeringstype: Se info lenger ned ()

SystemPs: Nei
Husdyrhold: Ja
Livsinp standard: Nei
Fasiliteter:

Antall rom: 3
Oppr. antall rom: 3
Kategori: Kategori 10

Parkering: Dersom selger leier en p-plass i borettslaget, m3 denne sies opp av selger selv direkte til styret. Det p3 Inper et gebyr ved

endring av ny leietaker.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n3r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m3 oppgis ved betaling.

Usbl snrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret




Vedtekter

For

Schweigaards gate 94 Borettslag  org nr 976 059 859

Vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 31. januar 1996, sist endret
den 10. mai 2005

1 Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Schweigaards gate 94 Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i
sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.

2 Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner hundre.

(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske
personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10% av
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens §4-2 (1). Det samme gjelder selskap
som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune
eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngatt
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om 3 skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.



(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med pkt 2 i vedtektene.

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

(4) Erververen har ikke rett til 8 bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til 3 erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en
ny andelseier har rett til 3 erverve andelen.

3 Forkjopsrett

Det gjgres unntak fra borettsloven, slik at andelseierne i borettslaget ikke kan gjgre
forkjppsrett gjeldende ved overdragelse av andeler.

4 Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til 8 nytte fellesarealer 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 veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) 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.



(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst 1 av de siste 2 arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til 3 ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, 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
husstandsfellesskapslovens §3, andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke
sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen 1 maned etter at
sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

5 Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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



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

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

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

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a 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
utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt 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
gjiennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

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

6 Palegg om salg og fravikelse

6-1 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.

6-2 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 laget rett til a kreve
andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7 Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
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.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til 2
ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

8 Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av 1 styreleder og 2 andre medlemmer
med 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er 2 ar. Varamedlemmer velges
for 1 ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle 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 sasmmenkalles.



(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 laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens §3-2, andre ledd,
3. salg eller kj@p av fast eiendom,
4. 3 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 fgrer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5% av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9 Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer 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 vaere pa
minst 8 og hgyst 20 dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst 3 dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.



(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsregnskap.

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer.

- Eventuelt valg av revisor.

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

9-5 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.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veaere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 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) Stemmelikhet avgjgres 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 naerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse.

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



10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 8 bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget 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 andre andelseiere eller laget.

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.

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 lovom boligbyggelag av samme dato.

3k 3k 3k %k % %



10.

11.

12.

HUSORDENSREGLER FOR BORETTSLAGET SCHWEIGAARDSGT. 94

Det skal vere ro mellom kl. 23.00 og 07.00. Det henstilles til beboerne om a bruke sunn fornuft og
ta hensyn nar det gjelder bruk av TV, radio, musikkanlegg og instrumenter, samt andre aktiviteter
som kan vere til sjenanse for andre. Snekring, reparasjonsarbeid og andre stoyende gjoremal skal
ikke forekomme 1 perioden kl. 22.00 og 07.00. Varsle gjerne naboer pa forhdnd dersom du skal ha
fest.

Deren inn til garden, alle inngangsderer og derer til loft og kjeller skal vere last hele dognet. Se til
at deren slér i las bak deg ndr du gar ut/inn. Ikke slipp inn personer som ikke skal til deg, og som
du med hundre prosent sikkerhet kan identifisere. Slipp ellers kun inn personer som skal til din
leilighet.

Det er ikke tillatt & riste duker eller & banke tepper og dyner ut fra vinduene eller verandaer.

Utlufting av leiligheter mé ikke foregd ut mot trappeoppgang sa matlukt eller darlig luft sjenerer
naboer. Ei heller midlertidig lagring av seppelposer i trappa. Royking skal ikke forekomme i
oppgangene, i kjeller eller pa loft.

Hver leieboer er ansvarlig for sin del av trappevasken - fra sitt platd i oppgangen og ned til neste
plata. Det vaskes en gang i uken. I oppgang B og C vasker hver leilighet annen hver uke.
Hovedrengjoring av loft, kjeller og trappeoppganger med vinduer gjores etter behov. Alle leieboere
er i fellesskap ansvarlig for dette. Egne vaskelister er hengt opp i1 hver oppgang.

Avfall skal legges i sgppelcontainer. De som temmer containere tar ikke med seppel hensatt
utenfor container. Pase at seppel (f. eks. pappesker) trykkes mest mulig sammen, s& containerne
rommer mest mulig.

Oppslag skal kun henges pa oppslagstavler.

Ved anskaffelse av husdyr, mé dette meldes fra til styret og husdyrreglement skal underskrives.

Vaktmester skal 1 utgangspunktet kun kontaktes i saker som vedrerer fellesarealer.

Lagring utenfor boder, 1 oppganger eller 1 bakgérden er ikke tillatt. Sykler skal sta 1 sykkelrommet.
Gjester kan benytte sykkelstativ i gdrdsrommet.

Utleie/framleie av leiligheter ma godkjennes av styret. Skriftlig seknad sendes for 1 ar ad gangen.

Det er vedtatt samordnet skilting pa postkasser og ringeklokker. Ringklokkene merkes med sort
skilt med hvit skrift. Pa postkassene benyttes hvit skilt med sort skrift. Dersom en leietaker etter
styrets anmodning ikke beserger dette, vil styret selv ta initiativ til & bestilles og montere skilt.
Leietaker vil bli belastet for utlegg og arbeid.

Styret, 14.6.96



BORETTSLAGET SCHWEIGAARDSGT.9%4

ERKLAZRING

Undertegnede som holder nedenstaende dyr, forplikter seg til & overholde felgende regler:

1. Dyr som luftes skal fores 1 band pé borettslagets omrade hele dret. Det er ikke tillatt & lufte dyr pa
plener og lekeplasser for barn. Foravrig gjelder Politivedtektene vedrerende hundehold.

2. Jeg erklaerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt dyr métte pafere person
eller eiendom 1 borettslaget, f.eks. skraper pa derer og karmer, skade pé blomster, planter,
grontanlegg, m.v. Jeg forplikter meg til straks & fjerne ekskrementer som mitt dyr métte etterlate
seg pa borettslagets omrade.

3. Dersom det kommer berettigede klager pa grunn av at mitt dyrehold sjenerer naboer ved lukt, brak
eller pd annen mate, forplikter jeg meg til 4 fjerne dyret fra leiligheten, hvis ikke en minnelig
ordning med klageren kan oppnas. I tvilstilfelle avgjor styret etter forhandling med partene
hvorvidt en klage er berettiget.

4. Denne erklering betraktes som en del av leiekontrakten vedrerende leiligheten, og brudd pa
erklaeringen blir & betrakte som vesentlig mislighold av leiekontrakten.

Dyrets art: ......cceeeveevieeiienens Alder: ...........
NAVIL et
AdIESSE: e Leil.nr. .........

Signatur: .......ccceeeeiveeriiieeiieeens Dato: ............



Informasjon i forbindelse med salg av bolig i frittstaende borettslag
| vedtektene star det om andelseierne har forkjgpsrett ved salg av andeler i borettslaget.

Utlysning av forkjgpsrett internt i borettslaget og bruk av Ambita Samhandling Forretningsfgrer
Ved eierskifte skal ngdvendig dokumentasjon sendes til Usbl. Hvordan dette gjgres avhenger av om
meglerkontoret har aktivert tjenesten Ambita Samhandling Forretningsfgrer.

Meglerkontorer som har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfgrer

Fra 1. desember er det obligatorisk a bruke den digitale Igsningen fullt ut. Dette innebaerer:
e  Alle forhandsutlysninger og salgsmeldinger skal sendes via Ambita Samhandling Forretningsfgrer.
e Henvendelser som likevel sendes direkte pa e-post vil ikke bli behandlet.

Meglerkontorer som ikke har aktivert Ambita Samhandling Forretningsfgrer
Bestillinger om utlysning av forkjgpsrett og eierskiftemeldinger skal sendes til eierskifte @usbl.no
og ma inneholde fglgende opplysninger:

e  Kontaktopplysninger til megler

e  Kontaktopplysninger til selger og kjgper (navn, fullt fedselsnummer, adresse, telefonnummer og e-post)

o Kjgpernes eierandeler, jf. skatteforvaltningsloven av 01.01.17 og tilhgrende forskrift om
tredjepartsopplysninger

e  Opplysninger om boligen (navn pa borettslaget, andelsnummer og areal)

Tilleggsopplysninger ved forhandsavklaring
e Prisantydning
e Visningsdato med klokkeslett

Tilleggsopplysninger ved fastprisavklaring
e Avtalt pris

o Tidspunkt for aksept av bud
e QOvertagelsesdato

Annonsering av forkjgpsrett

For hver bolig fastsettes en egen meldefrist. Forkjgpsretten avklares etter meldefristens utlgp og nar melding om
akseptert bud er mottatt.

Nar forkjgpsretten er utlyst, ma boligen veere tilgjengelig for visning for eventuelle interessenter. Merk at det etter
meldefristens utlgp vil det palgpe ngdvendig saksbehandlingstid. Ifm. utlysning av forkjgpsrett gnsker vi a dele
Finn-annonsen deres med vare medlemmer. Dersom den er klar, ber vi om at linken sendes oss.

Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader, fortrinnsvis per e-post. Vi ber derfor om at
e-postadressene til alle medeiere oppgis.

Gebyrer til Usbl

Gebyr for boligopplysninger
e Full pakke med boligopplysninger, ref. Infoland
® Kun boligrapport, ref. Infoland

Eierskiftegebyr
® FEijerskiftegebyr bolig — kr 6.725,- inkl. mva

® Eierskiftegebyr garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag — kr. 1.408 inkl. mva

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u
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Eierskiftegebyret skal belastes selger (Usbl fakturerer megler).
Faktura sendes megler nar Usbl mottar eierskiftemelding.
Forfall er 14 dager etter overtagelse.

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, ma denne sies opp av selger selv direkte til styret.

Gebyr for avklaring av forkjgpsretten

e Forhandsavklaring av forkjgpsretten (rask avklaring) koster kr 8.255,- inkl. mva.
Gebyret faktureres pa falgende mate (enten A eller B):
A. Selger faktureres direkte dersom boligen ikke blir tatt pa forkjgpsrett.
B. Kjgper faktureres direkte dersom boligen blir tatt pa forkjgpsrett.

eFastprisavklaring av forkjgpsretten koster kr pa kr 8.255,- inkl. mva, men skal kun betales dersom
boligen blir tatt pa forkjgpsrett. Kjgper faktureres direkte ved benyttelse av forkjgpsretten.

Felleskostnader
Ta kontakt med Usbl pa epost restanse@usbl.no for a fa oppgitt eventuell restanse/avregning malere og IN,
kontonummer og KID-nummer.

Viktig informasjon

Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa
tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de tall og den informasjon som fremkommer av disse
boligopplysningene. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller informasjon i boligopplysningene og det
som fremgar av andre dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfgrer i god tid fgr
salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette fremkommer av
regnskapet, noe megler og selger bes merke seg.

SIST ENDRET 02.01.2026

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u
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INNKALLING 2026

Schweigaardsgate 94 Borettslag

Tirsdag 05.05.2026 kl. 17:30
Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmetet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og a
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmeate.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

Utfarer Igpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.




Innkalling til ordinaer generalforsamling i
Schweigaardsgate 94 Borettslag

Mgtet finner sted tirsdag 05.05.2026 kl. 18:00 - Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1

Styret oppfordrer alle eiere til & lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom 3
delta pa generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Schweigaardsgate 94 Borettslag det kommende aret.
Innkallingen er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan
vaere fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pa siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjor du det pa8 Usbl.no, Bonabo - Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2025
3 Arsmelding 2025
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Ngdvendig vedlikehold
5.2 Plan for 8 bytte vinduer
6 Valg
6.1 Valg av medlemmer til styret

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
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Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes.

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foresldtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pd kr 75.000 ,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Ngdvendig vedlikehold
Innsender: Styret

USBL har utarbeidet en tilstandsvurdering av bygningsmassen. Rapporten viser at
borettslaget star foran en vesentlig og kostbar oppgradering av blant annet fasader,
vinduer, dgrer og oppganger. Resultatene fra rapporten vil legges frem pa
generalforsamlingen.

Forslag til vedtak: Styret gis fullmakt til & sette i gang en prosess med
prosjektere ngdvendig vedlikehold. Endelig plan legges frem for
neste generalforsamling.

5.2 Plan for d bytte vinduer
Innsender: Tale @i

Bakgrunn: Vinduene er i fra 1994. Det er en generell anbefaling & bytte vinduer etter
20-30 &r. Nye vinduer vil gi bedre isolasjon, lavere energiforbruk (mer miljgvennlig),
redusere stgy og gke verdien pa boligene.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar at styret innhenter tilbud pa bytte
av vinduer og undersgker hva borettslaget kan fa i stgtte fra
Enova ifm. bytte av vinduer.

Styrets innstilling: Dette punktet vil inng% i planlagt rehabilitering av fasader og
kan ikke behandles isolert sett.

6. Valg

Sittende styre bestar av:
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Styreleder, Bjarne Asp, Valgt fra 30.04.2025, Valgt for 2 r

Styremedlem, Anders Blomhoff Pedersen, Valgt fra 30.04.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Kjetil Mikelborg, Valgt fra 03.04.2024, Valgt for 2 ar
Varamedlem, Sondre Rafoss Skollevoll, Valgt fra 30.04.2025, Valgt for 1 ar
Varamedlem, Ramune Kurmana, Valgt fra 30.04.2025, Valgt for 1 ar

6.1 Valg av medlemmer til styret
Kjetil Mikelborg er pa valg og stiller til gjenvalg.

Forslag til vedtak: Kjetil Mikelborg velges til styremedlem for to ar

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Begge varamedlemmer er pa valg der kun Sondre Skollevoll stiller til gjenvalg.

Kandidater til vara kan sendes styret i forkant eller meldes direkte pa
generalforsamling.
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Arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 646 216 791 057
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 698 373 -147 994
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -858 031 3154
B. Arets endring disponible midler -159 658 -144 840
C. Disponible midler 486 559 646 216
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 510 813 681 566
Kortsiktig gjeld -24 254 -35 349
C. Disponible midler 486 559 646 216

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr 976059859
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Resultatregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 2228 300 1885197 2 300 985 1675611
Leie forretningslokaler 1 149 760 144 000 149 760 149 760
Sum leieinntekt 2378 060 2029 197 2450 745 1825 371
Annen inntekt
Diverse inntekt 2 0 12704 0 0
Sum annen inntekt 0 12704 0 0
Sum inntekt 2378 060 2041901 2450 745 1825 371
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 8 460 14 805 8 000 10 575
Styrehonorar 3 60 000 105 000 60 000 75000
Driftskostnad
Energikostnad 126 556 113 641 120 000 120 000
Kostnad eiendom/lokale 5 132 080 109 760 119 000 139 000
Kommunale avgifter/renovasjon 233 334 352 056 399 000 280 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 23 800 23 800 24 000 24 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 45 968 40 800 1000 1000
Reparasjon og vedlikehold 8 429 978 803 097 162 000 132 000
Revisjonshonorar 6 295 5644 6 000 6 000
Forretningsfererhonorar 102 991 97 463 103 000 108 000
Andre honorar o] 6479 11 888 4 000 7 000
TV/bredband 87 443 80 190 82 000 97 000
Kontingent og gaver 1400 1000 1000 1000
Forsikring 249 891 219 362 252 000 275000
Eiendomsskatt 7008 15 669 0 0
Andre kostnader 10 4 575 13 249 5000 7 000
Sum kostnad 1526 258 2007 423 1346 000 1282 575
Driftsresultat 851 802 34 478 1104 745 542 796
FINANSPOSTER
Renteinntekt 42 021 49712 20 520 25000
Rentekostnad 195 450 232185 202 431 162 512
Netto finansposter 153 429 182 473 181911 137 512
Arsresultat 698 373 -147 994 922 834 405 284
Overfort til/fra annen egenkapital 698 373 -147 994 0 0
SUM OVERF@RINGER 698 373 -147 994 0 0
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Balanse 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 19 342 700 19 342 700
Sum anleggsmidler 19 342 700 19 342 700
Omlgpsmidler
Restanse felleskostnader 8 153 35177
Andre kortsiktige fordringer 2949 0
Forskuddsbetalte kostnader 107 554 94 839
Innestaende konsernkonto og bank 392 157 551 549
Sum omlgpsmidler 510 813 681 566
SUM EIENDELER 19 853 513 20 024 266

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr 976059859
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Balanse 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2800 2 800
Sum innskutt egenkapital 2 800 2800
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 11619748 10921 375
Sum opptjent egenkapital 11 619 748 10 921 375
Sum egenkapital 1" 11 622 548 10 924 175
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 3194 511 4 052 541
Borettsinnskudd 5012 200 5012 200
Sum langsiktig gjeld 8206 711 9 064 741
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 0 6 789
Leverandargjeld 23412 23 564
Palapne renter 842 4 996
Sum kortsiktig gjeld 24 254 35 349
Sum gjeld 8 230 965 9100 091
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 19 853 513 20 024 266
Pantstillelser 13 8206 711 9064 741

Sted:

Dato:

Bjarne Asp
Styreleder

Kjetil Mikelborg
Styremedlem

Anders Blomhoff Pedersen
Styremedlem

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr 976059859
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er
relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. For a sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer , er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres Igpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjaring overfgres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024

3600 Innkrevde felleskostn. drift 1160 148 773 400
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 80 976 80 976
3650 Innkrevde felleskostn. renter 187 941 202 591
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 799 235 828 230
3605 Leie forretningslokaler 149 760 144 000
Sum 2378 060 2029 197

For & opprettholde egenkapitalen i borettslaget kalles det inn fellesutgifter tilsvarende driftskostnader og finansinntekter.

Note 2 - Andre driftsinntekter

2025 2024

3990 Andre driftsinntekter 0 12 704

Sum 0 12704
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar

2025 2024

5400 Arbeidsgiveravgift 8 460 14 805

5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 60 000 105 000

Sum 68 460 119 805

Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader , samt arbeidsgiveravgift, antall arsverk 0.

Note 4 - Varige driftsmidler

Boligeiendom inkl. tomt

Anskaffelseskost pr.01.01 : 19 342 700
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 19 342 700
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 19 342 700
Anskaffelsesar : 1996

Antatt levetid i ar :

Borettslaget bestar av 28 andeler og en naering.
Eiendommer er oppfart pa g.nr 233, b.nr 420 i Oslo kommune. Eiertomt pa 968 kvm.
Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring ASA polise nr. 79947936

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2025 2024
6300 Leiekostnader lokaler 2000 1800
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 53 374 51439
6341 Brannalarm 12 472 0
6361 Fast renhold 44 596 43 824
6362 Skadedyrutryddelse 5049 4 467
6392 Containerleie/tsmming 10 156 7 235
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 4434 995
Sum 132 080 109 760
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6450 Leie parkering 23 800 23 800
Sum 23 800 23 800
Note 7 - Verktoay, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6540 Inventar 2716 0
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 43 252 36 251
6552 Driftsmateriell 0 4142
6581 Programvare 0 407
Sum 45 968 40 800
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2025 2024
6601 Vedlikehold bygg 15 658 747 165
6602 Vedlikehold VVS 7 308 38 104
6603 Vedlikehold elektro 359 951 0
6610 Andre vaktmestertjenester 25328 0
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 2084 11 894
6630 Egenandel forsikring 10 000 2000
6641 Malerarbeider 9649 0
6648 Vedlikehold dgrer og porter 0 3935
Sum 429 978 803 097
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning
Note 9 - Andre honorar
2025 2024
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 6479 11 888
Sum 6 479 11 888

Konto 6714 gjelder kostnader i forbindelse med bruksoverlating og radgivning.
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 10 - Andre kostnader

2025 2024

7718 Fellesarrangement 620 9332
7770 Betalingskostnader 1187 1016
7772 Omkostninger inkasso 0 222
7773 Omkostninger innkreving 2769 2179
7790 Andre kostnader 0 500
Sum 4 575 13 249
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 800 0 2 800
Sum innskutt egenkapital 2800 0 2800
Opptjent egenkapital
Arets resultat 10 921 375 698 373 11619 748
Sum opptjent egenkapital 10 921 375 698 373 11 619 748
Sum egenkapital 10 924 175 698 373 11 622 548
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor:

DNB Bank ASA

Den Norske Stats

Den Norske Stats

Husbank Husbank

Formal: Ngdvendig vedlikehold

og refinansiering av

lanenr 16366591293
Lanenummer: 16368553968 11420615410 11420615401
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2024 2005 2005
Rentesats: 5.15 % 4.281 % 4.281 %
Betingelser: Kvartal flytende rente Kvartal, flytende rente
Beregnet innfridd: 30.03.2054 01.03.2026 01.03.2026
Opprinnelig lanebelgp: 3 057 302 6 525 399 6 485 442
Lanesaldo 01.01: 3027 323 525 460 499 758
Avdrag i perioden: 42 467 418 005 397 559
Lanesaldo 31.12: 2 984 856 107 455 102 199
Saldo 5 ar frem i tid: 2716 609 0 0

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 11420615401

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 11420615410

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16368553968

Ant. andeler

SN N N N O NN

e e T L T T T

L

Andel gjeld 31.12
3819
3768
3702
3695
3672
3576
3 569
3553
3517
2633

4016
3962
3892
3885
3 861
3760
3753
3736
3698
2768

111 545
110 047
108 111
107 904
107 259

Sum fellesgjeld
15 276
15072
14 808
14 780
14 688
14 304

3569
3553
3517
2633

16 064
15 848
15 568
15 540
15 444
15 040
3753
3736
3698
2768

446 180
440 188
432 444
431616
429 036
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Langsiktig gjeld

104 444
104 238
103 773
102 714

76 894

NN

417 776
104 238
103 773
102 714

76 894
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Noter arsregnskap 2025 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2025

Bokfart langsiktig gjeld 3194 511
Innskuddskapital 5012 200
Boligselskapets pantesikrede gjeld 8206 711
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 19 342 700

Borettslagets bokfgrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 5 012 200,-. Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Schweigaardsgate 94 Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Schweigaardsgate 94 Borettslag

Styreleder Bjarne Asp (sign.) 16.03.2026
Styremedlem Kjetil Mikelborg (sign.) 16.03.2026
Styremedlem Anders Blomhoff Pedersen (sign.) 16.03.2026
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Til generalforsamlingen i Schweigaardsgate 94 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Schweigaardsgate 94 Borettslag som bestar av balanse per 31.
desember 2025, 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

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart 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 drsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

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

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & 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 a rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Hamar

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Kristiansand
Bergen Stavanger

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Drammen Trondheim
Elverum
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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 fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge 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.

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

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

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

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

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vére konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfare at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Kai Holhjem
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsmelding 2025 - Schweigaardsgate 94 Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestatt av falgende representanter:

Styreleder, Bjarne Asp

Styremedlem, Anders Blomhoff Pedersen
Styremedlem, Kjetil Mikelborg
Varamedlem, Sondre Rafoss Skollevoll
Varamedlem, Ramune Kurmana

Styret i Schweigaardsgate 94 Borettslag bestdr av ingen kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art
Schweigaardsgate 94 Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven,
og har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.

Schweigaardsgate 94 Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
976059859

Schweigaardsgate 94 Borettslag bestdr av 28 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Schweigaardsgate 94 Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 79947936. Skade

pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5
Styret er i gang med etablering av et internkontrollsystem.
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Styrets arbeid
Styrets arbeid 2025

Styret har hatt 6 styremgter i lgpet av 2025.

Vi har i 2026 ikke hatt stgrre vedlikeholdsprosjekter, men vi startet arbeidet med a
kartlegge fremtidig renovering. USBL er hyret inn for & bistd oss med dette. Husregler er
oppdatert.

Dugnad var har blitt avholdt. Der var det bra oppmgte og stor innsats for & gjgre garden
var i stand. Dugnader er lagt samtidig med vare naboer i nr 92 og 90. Dette virker veldig
bra for naboskapet og vi kommer til a fortsette med 8 samkjgre dette.

Parkeringssamarbeidet:

Parkeringssamarbeidet med Viken borettslag, Schweigaards gate 90 og 92 er nd gatt fra &
ga med underskudd for noen ar siden til 8 nd vaere baerekraftig gkonomisk med full dekning
pa utleieplassene, bla. med et solid tilbud av bildelebiler.

Mindre fortlgpende vedlikehold, planlagte og pdgdende arbeider:

Flere mindre lekkasjer i kjeller/ leiligheter har blitt reparert. Dette som del av forsikringen.
Styret vil i kommende ar vurdere om rgr ma byttes. Vannmaler er blitt installert og dette
har medfgrt besparelser. Inngatt avtale om Norgespris pa strgm slik at kostnader pa felles
forbruk har gatt ned. Inngdtt avtale om skifte til fiber, dette blir implementert varen 2026
og informasjon ligger pa BONABO samt at samtlige beboere blir kontaktet naermere av
leverandgr.

Tagging pa fasaden er et gjentagende utfordring for borettsslaget og blir kontinuerlig

Styret vil kommende &r fortsette arbeidet med 8 oppdatere vedlikeholdsplanen. Vi har
mottatt en omfattende tilstandsrapport utarbeidet av USBL som grunnlag for nar ngdvendig
rehabilitering av fasaden etc bgr gjennomfgres. Det har vart inspeksjon av piper,
borettslaget har fatt pdlegg om & utbedre en av pipene, dette blir fulgt opp i Igpet av aret.

Det er et gjentagende problem at sgppelbil/varebiler har kjgrt pd balkong i andre etasje
over Skog Art Space. Styret vil i kommende &r undersgke fysiske tiltak som kan forhindre
dette.

For & sgrge for ngdvendig likviditet for fremtidig vedlikehold er det satt av midler til sparing
uten at dette medfgrer gkte kostnader for beboerne grunnet at deler av fellesgjeld er

nedbetalt. I tillegg vil styret vurdere om det er behov for & refinansiere vare 13n i ret som
kommer.

Nezeringslokalet er leid ut til foreningen Skog art space. Dette er ikke et tradisjonelt galleri,

samling eller studio men noe midt imellom med jevnlige utstillinger.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmeate Tirsdag 05.05.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier gijennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmgte.

(sted), den (dd.mm.33).

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u s



INNKALLING 2025

Schweigaardsgate 94 Borettslag

Onsdag 30.04.2025 kl. 17:00
Hos Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar med
lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet.

Noen av styrets viktigste oppgaver:

¢ Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

o Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

e Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfgrer og
bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

¢ Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

¢ Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

¢ Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

e Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie pa
Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader.



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Schweigaardsgate 94 Borettslag
Tid og sted: Onsdag 30.04.2025 kl. 17:00 - Hos Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Orienteringssak - husordensregler for Schweigaardsgt 94
5.2 Orienteringssak - rapport vedrgrende samtlige fasader
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.

Side 1 av 103



Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinaer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p5 generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024
Arsregnskapet for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024 anbefales godkjent.

Revisjonsberetningen ikke klar ifm. ferdigstillelse av innkallingen, men deles ut pad
generalforsamlingen.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. 60.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Orienteringssak - husordensregler for Schweigaardsgt 94

Styret har oppdatert husordensreglene for borettslaget Schweigaardsgt 94. Forrige
utgave av husordensreglene stammer fra 1994.

Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.

5.2 Orienteringssak - rapport vedrgrende samtlige fasader

Styret har mottatt en rapport som viser skader pa fasader. Denne vil danne
grunnlaget for arbeidet med a planlegge for nar det er mest hensiktsmessig &
iverksette rehabilitering av fasaden.

Forslag til vedtak: Sak tas til orientering.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Bjarne Asp

Styremedlem, Asmund A. S. Steinsholm
Styremedlem, Kjetil Mikelborg
Varamedlem, Paola Simone Garcia
Varamedlem, Sondre Rafoss Skollevoll

Side 2 av 103



6.1 Valg av leder

6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
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Arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 791 057 -5 393
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil -147 994 745 606
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 3154 50 844
B. Arets endring disponible midler -144 840 796 450
C. Disponible midler 646 216 791 057
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 681 566 840 454
Kortsiktig gjeld -35 349 -49 397
C. Disponible midler 646 216 791 057

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr 976059859

Side 4 av 103



Resultatregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1885197 1783 261 1852 423 2 300 985
Leie forretningslokaler 1 144 000 138 000 144 000 149 760
Sum leieinntekt 2029 197 1921 261 1996 423 2450 745
Annen inntekt
Diverse inntekt 2 12 704 35000 0 0
Sum annen inntekt 12704 35000 0 0
Sum inntekt 2 041901 1956 261 1996 423 2450 745
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 14 805 0 6 000 8 000
Styrehonorar 3 105 000 0 60 000 60 000
Driftskostnad
Energikostnad 113 641 119 269 160 000 120 000
Kostnad eiendom/lokale 5 109 760 108 514 116 000 119 000
Kommunale avgifter/renovasjon 352 056 305 370 358 000 399 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 23 800 25 351 26 000 24 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 7 40 800 0 2000 1000
Reparasjon og vedlikehold 8 803 097 112 024 452 000 162 000
Revisjonshonorar 5644 6 158 6 000 6 000
Forretningsfererhonorar 97 463 94 037 100 000 103 000
Andre honorar o] 11 888 7 069 3000 4 000
Kontorkostnad 0 0 1000 0
TV/bredband 80 190 77 068 81000 82 000
Kontingent og gaver 1000 1000 0 1000
Forsikring 219 362 206 038 219 000 252 000
Eiendomsskatt 15 669 9230 0 0
Andre kostnader 10 13 249 5001 7 000 5000
Sum kostnad 2007 423 1076 129 1597 000 1346 000
Driftsresultat 34 478 880 132 399 423 1104 745
FINANSPOSTER
Renteinntekt 49712 46 374 20 000 20 520
Rentekostnad 232 185 180 900 180 000 202 431
Netto finansposter 182 473 134 526 160 000 181 911
Arsresultat -147 994 745 606 239 423 922 834
Overfort til/fra annen egenkapital -147 994 745 606 0 0
SUM OVERF@RINGER -147 994 745 606 0 0

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr 976059859
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Balanse 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 19 342 700 19 342 700
Sum anleggsmidler 19 342 700 19 342 700
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 35177 17 381
Andre kortsiktige fordringer 0 2048
Forskuddsbetalte kostnader 94 839 87 970
Bankinnskudd og kontanter
Innestadende bank 551 549 733 055
Sum omlgpsmidler 681 566 840 454
SUM EIENDELER 20 024 266 20 183 154

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr 976059859
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Balanse 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2800 2 800
Sum innskutt egenkapital 2 800 2800
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 10 921 375 11 069 369
Sum opptjent egenkapital 10 921 375 11 069 369
Sum egenkapital 1" 10924 175 11 072 169
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 4 052 541 4 049 388
Borettsinnskudd 5012 200 5012 200
Sum langsiktig gjeld 9 064 741 9 061 588
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 6 789 0
Leverandgrgjeld 23 564 53 351
Palapne renter 4 996 6 904
Annen kortsiktig gjeld 0 -10 857
Sum kortsiktig gjeld 35349 49 397
Sum gjeld 9100 091 9110 985
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 20 024 266 20 183 154
Pantstillelser 13 9064 741 9061 588

Sted:

Dato:

Bjarne Asp
Styreleder

Asmund A. S. Steinsholm
Styremedlem

Kjetil Mikelborg
Styremedlem

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr 976059859
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Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp péa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsferes i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/tjenester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjaring overfares skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 773400 737 976
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 80 976 66 864
3650 Innkrevde felleskostn. renter 202 591 162 690
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 828 230 815 731
3605 Leie forretningslokaler 144 000 138 000
Sum 2029 197 1921 261
For & opprettholde egenkapitalen i borettslaget kalles det inn fellesutgifter tilsvarende driftskostnader og finansinntekter.
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3990 Andre driftsinntekter 12704 35000
Sum 12704 35000
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2024 2023
5400 Arbeidsgiveravgift 14 805 0
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 105 000 0
Sum 119 805

Personalkostnader omfatter lgnns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift, antall arsverk 0.

Note 4 - Varige driftsmidler

Boligeiendom inkl. tomt

Anskaffelseskost pr.01.01 : 19 342 700
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 19 342 700
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 19 342 700
Anskaffelsesar : 1996

Antatt levetid i ar :

Borettslaget bestar av 28 andeler og en naering.
Eiendommer er oppfart pa g.nr 233, b.nr 420 i Oslo kommune. Eiertomt pa 968 kvm.
Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom Gjensidige Forsikring ASA polise nr. 79947936

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler

2024 2023
6300 Leiekostnader lokaler 1800 0
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 51439 49 049
6361 Fast renhold 43 824 42 646
6362 Skadedyrutryddelse 4 467 3884
6392 Containerleie/tsmming 7 235 5818
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 995 7118
Sum 109 760 108 514
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Lisens domene 0 1551
6450 Leie parkering 23 800 23 800
Sum 23 800 25 351
Note 7 - Verktoay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6551 Nakler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 36 251 0
6552 Driftsmateriell 4 142 0
6581 Programvare 407 0
Sum 40 800 0
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 747 165 0
6602 Vedlikehold VVS 38104 79 451
6603 Vedlikehold elektro 0 8 004
6611 Vedlikehold heiser 0 11 286
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 11 894 0
6630 Egenandel forsikring 2000 0
6641 Malerarbeider 0 1698
6648 Vedlikehold dgrer og porter 3935 11 585
Sum 803 097 112 024
Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning
Note 9 - Andre honorar
2024 2023
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 11 888 2750
6730 Teknisk honorar 0 4319
Sum 11 888 7 069

Konto 6714 gjelder kostnader i forbindelse med bruksoverlating og radgivning.

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 10 - Andre kostnader

2024 2023

7718 Fellesarrangement 9332 1475
7720 Generalforsamling/Arsmgte 0 1600
7770 Betalingskostnader 1016 1033
7772 Omkostninger inkasso 222 0
7773 Omkostninger innkreving 2179 353
7790 Andre kostnader 500 540
Sum 13 249 5001

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859

Side 11 av 103




Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 2 800 0 2 800
Sum innskutt egenkapital 2800 0 2800
Opptjent egenkapital
Arets resultat 11 069 369 -147 994 10 921 375
Sum opptjent egenkapital 11 069 369 -147 994 10 921 375
Sum egenkapital 11 072 169 -147 994 10 924 175

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor:

DNB Bank ASA

Den Norske Stats

Den Norske Stats

Husbank Husbank

Formal: Ngdvendig vedlikehold

og refinansiering av

lanenr 16366591293
Lanenummer: 16368553968 11420615410 11420615401
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2024 2005 2005
Rentesats: 5.65 % 4.677 % 4.677 %
Betingelser: Kvartal flytende rente Kvartal, flytende rente
Beregnet innfridd: 30.03.2054 01.03.2026 01.03.2026
Opprinnelig lanebelgp: 3 057 302 6 525 399 6 485 442
Lanesaldo 01.01: 0 925 000 879 754
Avdrag i perioden: 29979 399 540 379 996
Opptak i perioden: 3057 302 0 0
Lanesaldo 31.12: 3027 323 525 460 499 758
Saldo 5 ar frem i tid: 2791707 0 0

Langsiktig gjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 11420615401

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 11420615410

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16368553968

Ant. andeler

NN N N N N NN (RGN N N N N N

E

Andel gjeld 31.12
18 676
18 425
18 101
18 067
17 958
17 487
17 453
17 375
17 198
12 874

19 637
19373
19 032
18 996
18 882
18 387
18 350
18 268
18 082
13 537

113132
111 613
109 649
109 439

Sum fellesgjeld
74 704
73700
72 404
72 268
71832
69 948
17 453
17 375
17 198
12874

78 548
77 492
76 128
75984
75528
73 548
18 350
18 268
18 082
13 537

452 528
446 452
438 596
437 756

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Langsiktig gjeld

108 785
105 930
105 721
105 249
104 176

77 988

N N

435 140
423720
105 721
105 249
104 176

77 988

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Noter arsregnskap 2024 Schweigaardsgate 94 Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2024

Bokfart langsiktig gjeld 4 052 541
Innskuddskapital 5012 200
Boligselskapets pantesikrede gjeld 9 064 741
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 19 342 700

Borettslagets bokfgrte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er sikret med pant pa kr. 5 012 200,-. Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.

197 Schweigaardsgate 94 Borettslag Org. nr. 976059859
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Resultat og balanse med noter for Schweigaardsgate 94 Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Schweigaardsgate 94 Borettslag

Styreleder Bjarne Asp (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Kjetil Mikelborg (sign.) 25.03.2025
Styremedlem Asmund A. S. Steinsholm (sign.) 10.04.2025
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Arsmelding 2024 - Schweigaardsgate 94 Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av falgende representanter:
Styreleder, Bjarne Asp

Styremedlem, Asmund A. S. Steinsholm

Styremedlem, Kjetil Mikelborg

Varamedlem, Paola Simone Garcia
Varamedlem, Sondre Rafoss Skollevoll

Styret i Schweigaardsgate 94 Borettslag bestdr av ingen kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Schweigaardsgate 94 Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven,
og har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne.
Schweigaardsgate 94 Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
976059859

Schweigaardsgate 94 Borettslag bestdr av 28 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Schweigaardsgate 94 Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 79947936. Skade
pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

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

Styret vil undersgke HMS krav til borrettslaget naermere.
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Styrets arbeid
Styrets arbeid 2024:

Vi har i 2024 utfgrt to stgrre vedlikeholdsprosjekter i tillegg til fortlgpende vedlikehold.

e Vart callinganlegg er skiftet ut. Styret vil rette en stor takk til talmodighet under
installasjonsarbeidet som tok noe lengre tid en forventet inntil alt fungerte.

e Fukt i fasaden ved naeringslokalet grunnet feil maling samt at svanehalser er defekte
er rettet opp i. Styret vil rette en stor takk til tlmodighet under arbeidet.

Til generalforsamlingen 2025 er det ikke meldt inn noen saker fra beboere men vi i styret
har meldt inn en orienteringssak der husordensregler er oppdatert slik at disse blir ihht til
dagens virkelighet. Som enda en orienteringssak til generalforsamling vil vi g igjennom en
nylig ferdigstilt rapport vedrgrende samtlige fasader i bygarden. I tillegg s& kommer
godkjenning av arsregnskap og @vrige rutiner som skal gjennomgas pa arets
generalforsamling.

Dugnad var har blitt avholdt. Der var det bra oppmgte og stor innsats for & gjore garden
var i stand. Dugnader er lagt samtidig med vare naboer i nr 92 og 90. Dette virker veldig
bra for naboskapet og vi kommer til a fortsette med 8 samkjgre dette.

Overdragelse av del av eiendom mot parken.

I anledning oppgradering av Klosterenga park har Oslo kommune bedt om 8 kjgpe ut del av
eiendommen til borettslaget som i dag ligger innenfor den regulerte offentlige parken nord
for garden. Det ble i generalforsamlingen 2020 vedtatt at borettslaget skulle godta salg av
delen av eiendommen, men at fastsetting av verdien av denne skulle gjgres gjennom en
sak i skjgnnsretten. I videre forhandlinger med Eiendoms- og byfornyelsesetaten (EBY)
varslet disse ekspropriasjon av var del av tomten. Etter litt forhandling med EBY fikk vi gkt
tilbudet noe og styret aksepterte tilbud fra EBY pa 35.000 og vi unngikk dermed en
langvarig ekspropriasjonssak.

I denne prosessen sa ble vi lovet at det eneste som skulle skje i parken utenfor var
husvegg er ngdvendig skjotsel. Og ved andre tiltak s8 skal vi som naermeste nabo bli
informert. Overraskelsen var derfor stor da Bydel Gamle Oslo i Desember 2023 satt opp en
«tuftepark» som ikke er nabovarslet til oss eller utfgrt/godkjent ihht til reguleringen av
parken.

e Styret har klaget til PBE, dessverre sa ble ikke vare innspill hgrt pa tross av opplagt
feil saksbehandling, men enkelte apparater som ikke har fungert har blitt fjernet.

Parkeringssamarbeidet

Parkeringssamarbeidet med Viken borettslag, Schweigaards gate 90 og 92 er nd gatt fra &
ga med underskudd for noen &r siden til & nd vaere baerekraftig skonomisk med full dekning
pa utleieplassene, bla. med et solid tilbud av bildelebiler. Det har blitt avholdt et statusmgte
der samtlige styreledere deltok.

Mindre fortlgpende vedlikehold, planlagte og pdgdende arbeider.

e Mindre lekkasjer i kjeller ved et rgr der pakningen rgk har blitt reparert.

e Styret vil kommende ar fortsette arbeidet med & oppdatere vedlikeholdsplanen. Det
er planlagt at vi skal fa sprekkmonitorering av trapperom, kjeller etc. Vi har mottatt
en tilstandsrapport for fasaden og vil i neste &r legge grunnlaget for ndr ngdvendig
rehabilitering av fasaden best bgr gjennomfgres.

e Det er et gjentagende problem at sgppelbil/varebiler har kjgrt pa balkong i andre
etasje over Skog Art Space. Styret vil i kommende &r undersgke fysiske tiltak som
kan forhindre dette.

 Tagging pa fasaden er et gjentagende utfordring for borettsslaget og blir kontinuerlig
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malt over.

Borettslaget har og i 2024 hatt en vesentlig hgyere utgift pa stram og andre Igpende
kostnader en tidligere ar. Fellesutgiftene til beboerne ble gkt marginalt i 2024 men pa
slutten av aret sa vi oss ngdt til 8 ke fellesutgiftene med 50%. Dette for a sgrge for
ngdvendig likviditet for fremtidig vedlikehold. I tillegg vil styret vurdere om det er behov for
a refinansiere vare 13n i aret som kommer.

Nzeringslokalet
Skogen design opphgrte som butikk i Igpet av 2022 men gjenoppsto som Skog art space.

Dette er ikke et tradisjonelt galleri, samling eller studio men noe midt imellom med jevnlige
utstillinger.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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10.

11.

11.

HUSORDENSREGLER FOR BORETTSLAGET SCHWEIGAARDSGT. 94

Borettslaget Schweigaards gate 94 bruker www.bonabo.no som primaa informasonskanal. Her
finnes relevant informasjon om aktuelle saker, innkalling til generalforsamling, protokoller mm.
Ved henvendelsetil styret kan man bruke emailadresse: schwelgaardsgt94@agmail.com.

Det skal vaare ro mellom kl. 23.00 og 07.00. Det henstillestil beboerne om a bruke sunn fornuft og
ta hensyn ndr det gjelder bruk av TV, radio, musikkanlegg og instrumenter, samt andre aktiviteter
som kan vagretil sjenanse for andre. Snekring, reparasjonsarbeid og andre stgyende gjgremd skal
ikke forekomme i perioden kl. 22.00 og 07.00. Varsle gjerne naboer paforhand dersom du skal ha
fest.

Dearen inntil garden, alle inngangsderer og darer til loft og kjeller skal vaare 1ast hele dggnet. Setil
at dgren dér i 13s bak deg ndr du gar ut/inn. Ikke slipp inn personer som ikke skal til deg, og som
du med hundre prosent sikkerhet kan identifisere.

Det er ikke tillatt ariste duker eller & banke tepper og dyner ut fravinduene eller verandaer.

Utlufting av leiligheter ma ikke forega ut mot trappeoppgang sa matlukt eller darlig luft senerer
naboer. Ei heller midlertidig lagring av segppel poser i trappa. Rayking skal ikke forekomme i
oppgangene, i kjeller eller paloft.

Avfall skal leggesi avfallsbeholderei seppelrom. Det er ikke tillatt &legge avfall utenfor
avfallsbeholderne og avfall skal sorteresi henhold til merking pa avfallsbeholderne. Pase at seppel
(f. eks. pappesker) trykkes mest mulig sammen, sa avfallsbeholderne rommer mest mulig.

Ved anskaffelse av husdyr, ma dette meldes fratil styret.
Vaktmester skal i utgangspunktet kun kontaktes i saker som vedrerer fellesarealer.

Lagring utenfor boder, i oppganger eller i bakgarden er ikke tillatt. Sykler som er i daglig bruk kan
stdi sykkelrommet. Hvis sykler ikke brukes i |gpet av et tidsrom pa 1 uke, skal de flyttestil
andelseierens bod i kjeller eller paloft. Dersom en andelseier, etter styrets anmodning, ikke
besarger dette, vil styret selv tainitiativ til &flytte sykkelen ned i kjelleren. Styret/borettsl aget er
ikke ansvarlig for evt tyveri eller skade pa sykkel etter flytting av sykkelen.

Detaljerte regler knyttet til ndr det er tillatt med utleie/framleie av leiligheter er regulert av
vedtektene i Schweigaards gate 94. Det ma sgkes styret skriftlig minimum 1 mnd i forkant ved
behov for utleie/framleie.

Postkasser skal merkesi henhold til informasjon som finnes painnsiden av postkassene. Boder pa
loft og i kjeller skal merkes med andelseleres navn eller andel snummer. Dersom en leletaker etter
styrets anmodning ikke besgrger dette, vil styret selv tainitiativ til a bestilles og montere skilt.
Leietaker vil bli belastet for utlegg og arbeid. Nakler kan bestillesi henhold til informasjon som
finnes pa www.bonabo.no

Alt arbeid som gjares pa elektrisk anlegg og reropplegg painnsiden av den enkelte |eilighet, skal
utfares av faglaate og godkjente firma. Ved tvil skal styret foresparres. Andelseiere kan bli
erstatningsrettslig ansvar overfor borettslaget hvis det oppstar brann eller lekkasjer som har sin
arsak i ufaglaart arbeid.

Styret, 30.4.2025
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FRONT

ENTREPRENOR

Oslo, 06.04.2025
Rapport fra fasadebefaring Schweigaards gate 94

Bakgrunn

Front Entreprengr AS ble kontakte av Grunnentreprengren AS i forbindelse med drenering av gavl
pa inngangsside varen 2024. Front utfgrte rehabilitering av mur under bakken fer tilbakefylling i april
og mai 2024. Videre ble det gatt en del befaringer fra bakkeniva for & kartlegge tilstand pa fasaden
og det ble etter hvert bestilt inspeksjon av fasaden ved bruk av lift. Front Entreprengr ved murmester
og daglig leder Nils Berg utfarte inspeksjon med lift 30.10.2024.

Bilde 1: Oversikt over fasade og de ulike bygningsdelene.

FRONT ENTREPRENGR AS post@frontent.no orgnr 980 049 159
Smalvollveien 26/28, 0667 Oslo frontent.no
TIf: 23 03 94 80
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Tilstand gavl og hageside

Fra bakkeniva ser disse to fasadene greie ut, men ved naermere inspeksjon fra lift ble det avdekket
omfattende skadebilde. Kontroll ble utfart ved visuell kontroll, se bilder bakerst i rapport, samt
bomkontroll utfert med murhammer av Nils Berg. Fasadene er tidligere malt med Keim Granital
silikatsystem.

Plane flater

Plane flater har mye bom og gamle reparasjoner er utfgrt med ulike mgarteltyper. Det anbefales
derfor at alle plane flater hugges ned og bygges opp igjen med kalkmartel, slik at en homogen og
slett overfalte oppnas. Etter nedbanking av plane flater ma man regne med utbedring av murverk.
Det er pa naveerende tidspunkt vanskelig a ansla omfang, men basert pa erfaringer fra tilsvarende
bygéarder i Oslo ma det paregnes at minimum 10-20% av teglsteinen ma skiftes ut. Arsak kan veere
fuktgjennomtrenging med frostsprengt stein som resultat eller knust stein pga setninger.

Omramning av vinduer, langsgaende trekninger og ornamenter

Omramninger rundt vinduer, langsgaende trekninger i etasjeskillere og ornamenter har omfattende
riss og avskallinger og vi anbefaler at det utfgres rehabilitering av disse. Utbedring utferes ved at
skadete omradet renskjaeres fgr skadete omrader pigges lgs. Skadete omrader bygges opp igjen
med tilpasset martel (KC martel pa flater som vender opp og er fuktutsatt).

Pa resterende omramninger, trekninger og omramninger pafgres fintrekk med sjablong pa tidligere
malte fater med Keim Granital. P4 denne maten oppnar man jevne og skarpe trekninger og
omramninger. Vi anslar at 50% av trekninger, omramninger og ornamenter ma utbedres komplett
med nedhugging, mens resterende kun trenger fintrekk.

Sokkel og kvaderpuss
Sokkel har samme skadebilde som plane flater og vi anbefaler tilsvarende fremgangsmate for
rehabilitering, det vil si komplett nedhugging fer ny puss bygges opp med kalkmgrtel.

For kvaderpuss over sokkel anbefaler vi samme fremgangsmate som for omramninger, trekninger
og ornamenter. Det vil si en delvis nedhugging av skadete omrader og fintrekk pa resterende flater.

Tilstand gateside

For gateside er skadene enda mer omfattende og det er fare for nedfall av puss. Det anbefales
derfor en tilnaermet fullstendig rehabilitering av denne siden, der kun deler av omramninger,
trekninger og ornamenter kan bevares med pafgring av fintrekk. Det ma paregnes komplett
nedhugging av plane flater og sokkel og ca 70-100% nedhugging av kvader, omramninger,
trekninger og ornamenter med samme fremgangsmate som beskrevet over.

Gatefasade er i sa darlig forfatning at om rehabilitering utsettes, ber fasaden sikres mot nedfall i ar.
Dette kan utfgres ved a sla/skjeere Igs alle skadete omrader og eventuelt mure dem igjen med K/C
mgrtel midlertidig.
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Tak og piper

Tak er lagt om i nyere tid og ser bra ut.

Piper har varierende tilstand og det er delvis Igs puss, se bilde side 65. Det ma paregnes delvis ny
puss og trolig ogsd noe ommuring av pipelgp ned til taktro. Dette ma inspiseres neermere, da vi ikke
kom tilstrekkelig tett pa med lift ved inspeksjon av fasaden.

Bakgard og trapperom

| bakgard ser fasaden ut til & veere i generelt grei stand, basert pa visuell inspeksjon fra bakkeplan.
Det er imidlertid en del riss og sprekker og av erfaring skyldes slike riss/sprekker setninger og
bevegelser i underkonstruksjon (teglstein). For a utbedre disse skadene bgr rissene skjeeres opp og
skadet teglstein skiftes ut, for det pusses over.

Trapperom har riss som trolig skyldes de samme bevegelsene som riss i fasade i bakgard, altsa
bevegelse i underkonstruksjonen. Det anbefales at riss skjaere opp og skadet stein byttes ut, far
man pusser opp igjen.

Skader som skyldes fukt fra grunnen ma undersgkes neermere for vi kan utale oss om dem.

Drenering

Pa befaring av kjeller ble det observert skader pga fuktinntregnig og det var et fuktig inneklima i
luften. Det har ogsa veert utfgrt reoperasjoner tidligere og det er mye som derfor tyder pa gatefasade
ogsa bar dreneres.

Generelt er det alltid lurt & starte med topp og bunn, altsa tak og drenering, slik at man ikke far
skader pa en rehabilitert vegg pga fukt fra tak eller grunnen. | deres tilfelle virker tak a veere i god
stand, sa drenering av gatefasade er det som bar vurderes.

Om skader i trapperom ogsa skydels fuktoppsug fra grunnen bgr bakgard ogsa dreneres.
Hvis dere velger & drenere vil vi anbefale & fa det utfgrt far fasade rehabiliteres.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Onsdag 30.04.2025.

For mater som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for @ kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmeate.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u



usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap



Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Schweigaardsgate 94 Borettslag onsdag 30.04.2025 kl.
17:00 - Hos Usbl, Arbeidersamfunnets plass 1.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Bjgrn Ole Strgnen

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Bjgrn Ole Strgnen

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Bjarne Asp

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 8
Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 8

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste
Vedtak:
Godkjent

2. Godkjenning av arsregnskap 2024
Arsregnskapet for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024 anbefales godkjent.
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Revisjonsberetningen ikke klar ifm. ferdigstillelse av innkallingen, men deles ut pa
generalforsamlingen.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr. 60 000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Orienteringssak - husordensregler for Schweigaardsgt 94

Styret har oppdatert husordensreglene for borettslaget Schweigaardsgt 94. Forrige utgave
av husordensreglene stammer fra 1994.

Vedtak:

Sak tatt til orientering.

5.2 Orienteringssak - rapport vedrgrende samtlige fasader

Styret har mottatt en rapport som viser skader pa fasader. Denne vil danne grunnlaget for
arbeidet med & planlegge for nar det er mest hensiktsmessig & iverksette rehabilitering av
fasaden.

Vedtak:
Sak tatt til orientering.

6. Valg

6.1 Valg av leder

Vedtak:
Valgt ble: Bjarne Asp for 2 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Anders Blomhoff Pedersen for 2 ar.
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6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Vedtak:

Valgt ble: Sondre Rafoss Skollevoll for 1 r.
Valgt ble: Ramune Kurmana for 1 ar.

Bjgrn Ole Strgnen /S/ Bjarne Asp /S/
Mgteleder Protokollvitne
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TILSTANDSRAPPORT

Bygningsteknisk gjennomgang

SCHWEIGAARDS GATE 94 A, 0656 OSLO

Gnr: 233 Bnr: 420 0301 Oslo kommune.

Andelsleilighet

Dato befaring:
Utskriftsdato:
Oppdragsnummer:

Referansenr:

20/04/2026
23/04/2026
99324

-M‘j=t__;_1_rurt ~
i

STIAN HEDELS
929 32 766

sh@tyder.no
Takstmann



Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner folger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, sé fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referanseniva.

« Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

» Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utforelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, ssmmenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

e Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
3-roms andelsleilighet i bolighlokk med tre eksterne boder i henholdsvis loft og kjeller.

Gjennomgaende leilighet i 1. etasje.

Standard

Leilighet med normal og noe eldre standard. Det ma paregnes kostnader tilknyttet oppussing av en enkelte bygningsdeler.

Oppgraderinger i leiligheten

Folgende starre oppgraderinger er i folge eier utfort i den senere tid:
2021: Montering av varmefolie under gulv i stue og kjekken. Lagt nytt innvendig gulv i soverom, stue, gang og kjokken.

Malt alle innvendige vegg- og himlingsflater.

Oppgraderinger i sameiet

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referanseniva
Bygningen er oppfort i 1898, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger

Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
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toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.
Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

Vinduer

Innvendige darer

Etasjeskiller

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Ventilasjon

Kjekkeninnredning

Overflater pa innvendige gulv
Tilstandsgrad 3:

e Helhetsvurdering (Bad / 1. etasje) - utbedring estimert til kr. 200 000 - 400 000,-

Totalestimat utbedringer: kr. 200 000 - 400 000,-

3/12



Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata
Kunde:

Takstmenn:

Befaring/tilstede:

Simon Erik Jonas Andersson

Stian Hedels

Eier: Sunniva Sollied Mgller og Simon Erik Jonas Andersson , Takstmann: Stian Hedels

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse:

Andelsleilighet

Matrikkeldata
Matrikkel:
Eiet/festet:
Areal:
Hjemmelshaver:

Adresse:

Kommune: 0301 Oslo Gnr: 233 Bnr: 420

Eiet

985.8 m?

Schweigaardsgate 94 Borettslag

Schweigaards gate 94 A, 0656 OSLO

Andelsleilighet

Selskap: Schweigaardsgate 94 Borettslag
Organisasjonsnr: 976 059 859
Forretningsferer: BOLIGBYGGELAGET USBL
Eier: Sunniva Sollied Mgller og Simon Erik Jonas Andersson
Andelsnummer: 2
Kilder og vedlegg
Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:
Eier 20/04/2026 Opplysninger gitt av eier under befaring.
Signert . . . . .
Egenerklaering ~ 23/04/2026 gg;lljetrglz%ir.lzggslgz?a E:gis egenerkleering er mottatt pa e-
fremvist.
Opplysninger vedr.
eiendomsbetegnelser, hjemmel,
Ambita infoland 19/04/2026 tomteareal og byggear er oppgitt ved

elektronisk grunnbok, Ambita, Norges
eiendommer.

4/12



Bygninger pa eiendommen

Leilighet

Bygningsdata
Byggear 1898

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Apent
(et Bs ol BRAD (MRS et areat 12
Kjeller 0 0 0 0
1. etasje 63 0
Loft 0 0 0 0
Sum bolig: 63 0 0 0
Sum BRA: 63
Romfordeling
Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) Eglﬁoaél)n nglasset
Kjeller Ekstern bod
1. etasje Bad, Entré, Gang, Kjekken, Stue, To
soverom
Loft To eksterne boder

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Bodene er ikke maleverdig i sin helhet pa grunn av lav takhgyde iht. retningslinjer
for arealmaling NS 3940. Gulvareal (GUA) er oppmalt til: loftsbod 1 ca. 3 m?, loftsbod 2 ca. 3 m? og kjellerbod ca. 7 m2.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater pa innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i granitt/teglstein.

- Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:

- Felles trapper i smijern og betongkonstruksjon.
- Etasjeskiller i trekonstruksjon.

- Dorcalling.

- Felles varmtvann.

Lovlighet

Beskrivelse: Godkjente plantegninger er ikke mottatt og er derfor ikke kontrollert opp mot dagens
planlgsning.

Spesielle observasjoner

Beskrivelse: Eier opplyser i egenerkleeringsskjemaet at det forekommer sglvkre i bad og kjekken,

observert et par ganger i dret. Sglvkre er vanlig forekommende i boliger med noe
fuktbelastning, seerlig i vatrom og kjgkken.

Tilstandsvurdering: Forekomst av sglvkre kan indikere forhgyet fuktniva og/eller utilstrekkelig ventilasjon. Ved
vedvarende forhold kan dette gi gkt risiko for fuktskader og pavirkning av inneklima. Det
anbefales a folge med pa utviklingen og vurdere tiltak dersom omfanget gker.

Dokumentasjon pa utferte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfart av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de hdndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke aktuelt med dokumentasjon, da de oppgraderingsarbeider som ifglge eier har
blitt utfert de siste fem ar, er av en art som ikke krever dokumentasjon

Vinduer og dgrer

Kontrollen er i hovedsak utfort visuelt. Det er utfart funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det ber pd generelt grunnlag pdaregnes at derer og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.
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Vinduer
Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, av eldre dato.

Tilstandsvurdering: Det er pavist avvik i utvendig listverk rundt vindusglass, og forholdet bgr utbedres
for & sikre korrekt utfgrelse og tilstrekkelig tetting. Avviket medferer risiko for at
fukt kan trenge inn i konstruksjonen, noe som over tid kan gi skader som rate,
oppsvelling i tilstetende materialer og redusert levetid pa vinduslgsningen.
Manglende tetthet kan ogsa bidra til gkt varmetap og dermed redusert
energieffektivitet i bygget.

Vinduer er av eldre dato og det ma pé& generelt grunnlag paregnes hgyere
varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt p& grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje.

Ytterdgrer
Beskrivelse: Entréder i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.
Tilstandsvurdering:

Innvendige dgrer

Beskrivelse: Profilerte malte innvendige derer.
Tilstandsvurdering: Tg 2 er gitt pa grunn av alder og normal slitasje.
Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller.
Det er foretatt stikkprgver for méling av gulvoverflater i falgende rom:
- Stue og kjgkken.

Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom hgyeste og laveste punkt pé 2,0 meter er malt til ca. 12 mm i
stue og ca. 12 mm i kjgkken. TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS 3600, som angir
skjevheter mellom 10-20 mm pa 2 meter til tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at
gulvet kan ha merkbar skjevhet.

Ventilasjon, varme og sanitaer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsror hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utfarelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pa alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omradet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse: Avlgpsrer i plast internt i leiligheten.
Ledningsnett for vann i rer i rer og kobberror.
Hovedstoppekran er ikke lokalisert, da eier ikke hadde kjennskap til plasseringen.
Tilfersel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.

Tilstandsvurdering: I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrer til innvendig bruk i bolig en anbefalt
brukstid pa 40 - og 50 &r avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25-100 ar
avhengig av pavirkende faktorer. Reropplegget har i dette tilfellet oversteget mer
enn halvparten av anbefalt brukstid og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi forhagyet
risiko for vannlekkasjer.

Det mangler egen hovedstoppekran for leiligheten og derfor gitt TG 2. Forholdet
kan gi sterre risiko for vannskade ved en eventuell lekkasje i leiligheten.
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Ventilasjon

Beskrivelse: Oppdriftsventilasjon med ventil i himlingen i bad.
Luftespalte med lufttilfersel under der mot bad.
Det var ikke krav til ventiler pa yttervegg ved byggear, tilluft er derfor via dpning i vinduer.
Kullfilterventilator i kjgkken.

Er avtrekk undersgkt med ark eller lignende? Ja, vurdert som ikke tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Bad: I referansenivéet for denne rapporten er det angitt av det skal veere
tilstrekkelig luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjgre uten elektrisk/mekanisk
avtrekk. Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2. Referanseniva pa
luftbehandling er satt til byggear og forskrift til avhendingslova.

Kjeokken: Boligen ble opprinnelig bygget med avtrekk i kjgkken og bad. I dette
tilfellet er det ikke lenger avtrekksventil i kjgkkenet. Dette kan gi noe redusert
luftsirkulasjon i boligen. Referanseniva pé luftbehandling er satt til byggeér og
forskrift til avhendingslova.

Generelt: Eier opplyser om at det dugger ofte pa vinduene om vinteren.
Duggdannelse vinterstid er tegn pa hey fukt og/eller darlig ventilasjon. Dette kan
fgre til mugg, fuktskader og darlig inneklima over tid.

Det er ikke tilstrekkelig tilluft i oppholdsrom, med unntak av manuell
apning/lukking av vinduer. Ved utskiftning av vinduer bgr det monteres vinduer
med spalteventiler for tilstrekkelig tilluft i rommene.

I referansenivaet for denne rapporten er det angitt av det skal veere tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seq ikke gjore uten friskluftsventiler pd ytterveggene.
Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2. Referanseniva pa luftbehandling
er satt til byggedr og forskrift til avhendingslova.

Kjgkken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjgkkeninnredning

Beskrivelse: Kjokkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt kum i porselen. Fliser
pa vegg over enkelte benkeskap. Oppvaskmaskin og kjgl/frys er integrert i innredningen.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsgk pé utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.
Det er registrert enkelte svelling/fuktskjolder av innredning.
TG 2 er gitt pad grunn av alder og normal bruksslitasje.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pa egne punkter. Det vil bli utfort en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved d banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pa innvendige gulv

Beskrivelse: Laminat i entré. Enstavs parkett for gvrig.

Tilstandsvurdering: Det er registrert at parkett i gang buler og er lagt for tett mot vegg. I tillegg er det
pavist knirk i gulvet. Forholdet kan indikere mangelfull utfgrelse eller bevegelser i
underliggende konstruksjon.

Overflater pd innvendige vegger

Beskrivelse: Malt trepanel, sparklet og malte overflater pa plater/murpuss.
Tilstandsvurdering: Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i
tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. TG: 1
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Overflater pd innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater.
Himlingshgyde ca. 2,59 m malt i stue.
Himlingshgyde ca. 2,40 m malt i entré.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar
Beskrivelse: Skyvedegrsgarderobe med frostede glassfronter i entré.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er delvis vurdert pad en veldig forenklet mate, dersom det er mer enn fem ar siden det er utfort
kontroll av det lokale el-tilsynet.

Vurderingen bestar i hovedsak av a se etter dpenbare feil, som lgse ledninger, lamper eller utstyr som henger lgst, eller
andre tilsvarende feil som ufagleerte kan oppdage nar boligen er mgblert og i bruk. Det er ikke flyttet pd mebler og annet
inventar for a besiktige hvert elektrisk punkt.

Grunnen til at vurderingen er sd enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse pd omrddet.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er ikke foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.- tilsyn.
Det er fremvist dokumentasjon for utfert eltilsyn, datert 19.01.2022. Det ble ikke funnet
avvik ved tilsynet.

Sikringstavle med automatsikringer og jordfeilbryter, montert i skyvedgrsgarderobe i entré.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.

I falge eier er det lagt elektrisk gulvvarme i folgende rom: stue, kjgkken og bad.

Elektrisk oppvarming for gvrig.

Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjore, blir det utfart visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmalerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomfaringer besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Bad av eldre dato. Eier opplyser om at membran/fukttett sjikt er defekt og at de har montert
dusjkabinett med avlgp direkte mot sluk.
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
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Helhetsvurdering - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Bad av eldre dato med fliser mot gulv, sluk i plast, fliser mot veggoverflater og rgropplegg
av eldre dato.

Tilstandsvurdering: Eier opplyser om fukttett sjikt er defekt.
TG3 er gitt pa grunn av levetid pa vatrommet er oppnadd samt brudd i fukttett
sjikt, forholdet medfarer hay risiko for lekkasjer.
Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.
Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene
ikke vil téle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Nevnte forhold har betydelig risiko
for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fore til fuktskader
pa tilstetende konstruksjoner.
Det gjores oppmerksom pa at estimatet kun er et sjablongmessig anslag. For
korrekt pris ber det innhentes tilbud fra handverker/entreprener. TG: 3

Utbedringskostnad: kr. 200 000-400 000,-

Fast inventar, generelt - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestéende av benkeskap med glatte fronter.
Veggskap med speilfronter over servant.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Dusjkabinett, gulvstaende klosett, servant og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering:

Hulltaking - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm. hull i badets tilstatende vegg fra gang. Det ble benyttet fuktmaler
med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke pavist fukt utover normale
verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering:
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere/kjgpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
for boligkjep, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det malet & unnga konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars- og fritidsbolighebyggelse, nar
kjaperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivaet for tilstandsvurderinger er byggear med tilhgrende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utfores ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er pakrevet i forbindelse med vatrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er ngdvendig for & komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, mgbler og inventar, nar
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke pa, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger pa
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersgkelser og arbeid i hoyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er hgyere enn 2 meter, skal utfgrende ha fallsikring for & undersgke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i hoyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes pa et veldig enkelt niva. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad pa
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt & fa utfart en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse pa el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller sta ansvarlig for feil
pa det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt pa overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelsp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjgre vurderinger pa de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. Pa detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
pékrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utfarelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk forutforelse. TG 2
signaliserer at man bgr veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjores oppmerksom pé at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bgr det innhentes tilbud fra hdndverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pa befaring, og ikke skjulte avvik.

TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det bgr gjeres tiltak for & fa undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

Oppmaling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De fgringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet fares opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for
tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utfgrelse av
takstoppdrag. Rapporten utfgres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens heyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfgrer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til & kjope boligen. Etter ett ar
ber Tyder As kontaktes for a foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjores
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjgres for rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formal rapporten opprinnelig er bestilt for.

Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller pd annen mate benyttes av tredjepart
uten forutgéende skriftlig samtykke fra Tyder AS.

Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formélet forutsetter at Tyder AS er varslet pa forhand og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd pa Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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