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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Dronningens gate 12, 0152 OSLO, Etasje: 2

MATRIKKEL
Andelsnr. 9 Orgnr. 912485609 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER

Totalt BRA 42 kvm bestar av:

- BRA-i (internt bruksareal): 36 kvm

- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm

| tillegg disponeres en kjellerbod pé pa 6 kvm (BRA-ge).

Leiligheten gér over ett plan og inneholder:
Entré, bad, stue/kjokken og sovealkove.

Vestvendt fransk balkong fra stue/kjokken.

For ytterligere informasjon om areal se tilstandsrapport som
ligger vedlagt salgsoppgaven.

AREAL

Primaerrom: 36 kvm, Bruksareal: 42 kvm, BRA-i: 36 kvm , BRA-e:

6 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

BYGGEAR
1939

TOMT
Eiet tomt 695 kvm i henhold til arealbekreftelse fra Oslo
kommune.

PRISANTYDNING
3 990 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Knut Johnsen.
Takstdato: 28.05.2024.

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. O,- pr. 31.12.23
Andel fellesformue: kr. 10 926,- pr. 31.12.23

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 3 990 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjate - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)

kr 1200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 3 991 200,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjgperpakke (valgfritt))

kr 3 999 450,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 3 097,- pr. mnd.

Det gjeres oppmerksom pa at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare gkning i felleskostnadene. Styreleder
opplyser at det er vedtatt 8 gke felleskostnadene med 15% fra
den 01.07.2024. @kningen utgjer ca. kr 430,- pr md. Det er dog
normalt at det foretas en arlig indeksregulering av fellesutgiften.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

Breband, kommunale avgifter, felles byggforsikring,
forretningsfersel, strem og oppvarming av fellesomréder, drift og
vedlikehold.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD
Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsordning.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Andrine Ona Kindem

Beskrivelse

PARKERING
Det er ikke beboerparkering i bydel Sentrum. Parkering etter
omrédets bestemmelser.

Beliggenhet

BELIGGENHET

Fra leiligheten er det gangavstand til et mangfold av fasiliteter og
servicetilbud, og du har enkelt tilgang pa mye av det beste Oslo
har 2 tilby!

Det er kort avstand til Karl Johan, Aker Brygge, Tjuvholmen,



Serenga og Barcode hvor man blant annet finner Operaen og
Oslos finansdistrikt, samt en rekke trendy restauranter og
forretninger. Ute ved havnpromenaden kan man kose seg pa
Sukkerbiten, en hyggelig sommerrestaurant med uteservering og
arrangerte konserter. Ellers kan du nyte uteomréder som
bystranda ved Operahuset, Langkaia badstuer og Serenga
sjebad med oslobukta rett ved med alt av mattilbud. Det er ogsé
kort vei til Akershus festning. Like ved leiligheten er det masse
gode bakerier som Spor av Nord, Pascal og Kaffebrenneriet for 8
nevne noe.

Dagligvarehandelen kan du enkelt gjere pa Joker eller Kiwi som
bare ligger noen f& minutters gange unna leiligheten. | tillegg
ligger bdde Meny og Rema 1000 bare noen & ekstra minutter
unna. Hvis du vil spise ute er det et hav av muligheter i
gangavstand fra leiligheten. For den treningsglade er det et stort
utvalg av treningsfasiliteter med SATS Akersgata, SATS
Spektrum og 24Fitness gangavstand fra leiligheten.

Karl Johan er rett ved leiligheten som er Oslos hovedgate med et
stort valg av shoppingmuligheter i alle prisklasser med
kjedebutikker og anerkjente Steen & Strgm med varer i alle
prisklasser og sin tilherende oppgraderte luksusgate med de
fleste anerkjente merkebutikkene man kan gnske seg. Karl Johan
byr videre p& dens mange sidegater som ogsa byr pa et bredt
utvalg av kafeer, restauranter og anerkjente hoteller med tilbud
for béde spa, brunsj, vinbarer og hyggelig stemning gjennom
hele degnet. Med en beliggenhet i sentrum har man tilgang pé
hele hovedstaden.

Det er enkelt med kollektivtransport og tilbudet er stort. Fra
leiligheten gér bade trikk og buss rett utenfor deren i Prinsens
gate. Det er ogsé enkelt 8 komme seg til Jernbanetorget med
Oslo Sentralstasjon hvor det er et bredt kollektivtilbud, togtilbud
og flytoget til Gardemoen samt flere busslinjer. Oslo
Sentralbanestasjon er landets sterste stasjon og inneholder ogsé
en rekke servicetilbud, butikker og spisesteder.

TOMT
Eiet tomt, 695 kvm i henhold til arealbekreftelse fra Oslo
kommune.

ADKOMST

Leiligheten ligger i byggets andre etasje og har adkomst via
felles trappegang med heis. Det vil bli skiltet med EIE
visningsskilt pd oppsatte fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

Innhold

BYGGEMATE
Informasjon om byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfert
av takstmann Knut Johnsen.

Boligbygg over syv etasjer og kjeller.

Grunn og fundamenter:

Bygningen har stept gulv mot grunn. Grunnmur, baerende
vegger. Skillende dekker i hovedsak av
betong/murkonstruksjoner.

Yttervegger:
Utvendige fasader kledd med fasadeplater.

Takkonstruksjoner:
iineermet flat takkonstruksjon utvendig tekket med
papp/membran (taket er ikke besiktiget).

Gulvsystemer:
Etasjeskille av betong.

Vinduer og dgrer:

Leiligheten har derer og vinduer fra ombyggingsér.

Slett entréder med brannklasse B30 og lydklasse 38dB.
To-fleyet balkongder med karmer/rammer av tre og to-lags
glass.

Tilstandsgradene definerer tilstanden pé diverse ting og rom i
boligen etter dagens standardkrav.

Tilstandsgrad O: Ingen symptomer

Tilstandsgrad 1: Svake symptomer

Tilstandsgrad 2: Middels kraftige symptomer

Tilstandsgrad 3: Kraftige symptomer (ogsd sammenbrudd og
total funksjonssvikt)

Folgende er beskrevet av takstmann:
Deler av boligen som har mottatt tilstandsgrad 2:

Bad:

- Overflater vegger: Det er registrert manglende veggfliser pa
kasse under servant.

- Annet: Der har behov for justering. Terskel til der har behov for
overflatebehandling.

@vrige rom:
- Overflater gulv: Det er registrert enkelte riper og hakk pa
parkettgulv.

Elektrisk anlegg:

- Forenklet vurdering av det elektriske anlegget: Som falger av
manglende samssvarerkleering pé det elektriske anlegget som er
montert etter 8r 1999 er TG2 satt i henhold til NS3600.

Dorer og vinduer:
- Dgrer: Entréder har behov for justering. Enkelte merker ved
héndtak.

@vrige bygningsdeler har mottatt tilstandsgrad 1 og TGIU.

For ytterligere informasjon om byggemaéte se tilstandsrapport
som ligger vedlagt salgsoppgaven.

Standard

STANDARD



Dette er en pen studioleilighet med en attraktiv beliggenhet i
sentrum. Leiligheten preges av en stor og dpen romlgsning med
store vindusflater og fransk balkong vendt mot rolig, enveiskjert
gate. Sovealkoven er skjermet bak kjgkkenet og oppleves som
et eget soverom. Videre har leiligheten et moderne bad og en
stor entre med plassbygget garderobe. Leiligheten byr p& mye
oppbevaringsmuligheter med plassbygde mabler fra
mabelsnekker for maksimal plassutnyttelse i leiligheten.
Gulvflater best@r av en-stavs parkett og vegger inkludert himling
er malt i 2023. Dette er en leilighet med god innvendig standard
fra 2017 da leiligheten ble etablert.

Entré |

Entreen har et godt farsteinntrykk med en pen fargetone og
plassbygde mabler levert av mebelsnekker for oppbevaring.
Dette er en stor entré for leilighetens starrelse og gjer at man far
en god og apen folelse i det man ankommer leiligheten.

Bad |

Fra entreen kommer man til leilighetens bad. Badet er fra 2017
og bestar av flislagte vegger og gulv med underliggende
gulvvarme. Himling er nedsenket med downlights. Innredning
bestér av et vegghengt servantskap med oppbevaring og en
ovenpaliggende servant med ett-greps armatur. Det er
tilherende speil med belysning og stikkontakt montert pé vegg
over innredningen. Videre er det dusjnisje med innfellbare derer
av glass og dusjarmatur tilkoblet hdnddusj og regndusj. Toalettet
er vegghengt og det er opplegg for vaskemaskin.

Kjokken | Apen romlesning med stue

Kigkkenet bestdr av en stor innredning med mye oppbevaring i
bade under- og overskap. Benkeplate av laminat med nedfelt
oppvaskkum i rustfritt stal og ett-greps armatur. Mellom
kigkkenbenk og overskap er det stikkontakt og belysning.
Hvitevarer bestér av integrert kjoleskap med fryser,
oppvaskmaskin, stekeovn og induksjonstopp. Ventilator er
tilkobler avtrekk som er plassert i overskap. Det er etablert béde
lekkasjestopper og komfyrvakt. Kjgkkenet er fra 2017.

Stue |

Unikt for leiligheten er dens &pne romlgsning. Leiligheten
oppleves med mye plass og et lyst oppholdsrom fra store
vindusflater og fransk balkong. | stuen er det plassbygget
radiatorskjuler med oppbevaring og plassbygget lgsning for
spisebord som kan flipps opp og ned. Dette gjer leiligheten &pen
med mye gulvplass, samtidig som den blir meget sosial i det man
inviterer gjester og kan holde fullverdige middagsselskaper.

Alkove |

Bak stue og kjokken kommer man videre til en skjermet alkove.
Romlasningen er utnyttet slik at alkoven ligger bak kjokken
innredningen og er bygget inn med en plassbygget seng fra
mobelsnekker med rom for lagring under hvor man kan lgfte
sengen for & frigjere lagringsplass. Dette er en godt utnyttet
romlgsning og det oppleves som en hyggelig og rolig plass &
trekke seg tilbake for en god natts sevn. | &pningen til alkoven er
det hengt opp gardiner som kan skjerme mot stue, og det er
plass for ekstra mgblement som kommode for mer oppbevaring.

For den utfyllende tekniske standard for ovrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det foreligger ferdigattest datert 25.09.2018 vedrgrende
Dronningens gate 12-14 (tidligere 10-14) for bruksendring fra
kontor til bolig 2. etasje.

Det foreligger ferdigattest datert 07.09.2006 vedrgrende
Dronningens gate 12-14 (tidligere 10-14) for innredning av butikk
og kontorer.

Det foreligger ferdigattest datert 07.09.2006 vedrgrende
Dronningens gate 12-14 (tidligere 10-14) for bruksendring av
forretning/salgslokaler fra kjeller til forretning.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa grunnlag av
mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige nér et
seknadspliktig tiltak er utfert i samsvar med tillatelsen og avrige
krav etter plan- og bygningsloven. At ferdigattest eksisterer, gir
ingen garanti for at det ikke er utfert arbeid pa boligen som ikke
er byggemeldt eller godkjent. Det gjeres oppmerksom pé at det
ikke utstedes ferdigattest for ikke-avsluttede
byggesaker/byggemeldinger som er fra for 1998.

Det foreligger ekspedisjonsdokument fra byggearet. Et
ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Dette
dokumentet er feorstesiden pa byggesaken, hvor alle
godkjennelser blir stemplet pa (oppmaélingssjefen, brannsjefen,
helserdd, etc.). Dette dokumentet kan veere (ferdig) attestert,
men i noen tilfeller er det bare registrert dato for
byggeanmeldelse. Ved eldre bygérder er det som oftest dette
dokumentet som vedlegges (attestert eller uattestert) for
bekreftelse pa at bygningen ble lovlig satt opp.
Ekspedisjonsdokument kommer i hovedsakelig i bygg som ble
bygget pa 1800-tallet og frem til rundt 1940-50.

Energi

ELEKTRISK ANLEGG
Det gjeres oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Oppvarming med vannbéren varme til radiatorer tilknyttet felles
varmesentral. Elektrisk gulvvarme i bad.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Gronn -
Energikarakter G

@konomi/drift

EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2024 pa inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 2,8 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For



mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen pa faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma
kjoper og selger gjore opp betalingen av eiendomsskatten seg i
mellom.

Det er borettslaget som eier bygningene og tomten. Eventuell
eiendomsskatt skrives derfor ut til borettslaget eller
boligaksjeselskapet, som sé fordeler eiendomsskatten blant sine
andelseiere.

FORDELING FELLESKOSTNADER

Fellesutgifter: kr 3 097,- pr.mnd.

Breband, kommunale avgifter, felles byggforsikring,
forretningsfersel, stram og oppvarming av fellesomréder, drift og
vedlikehold.

Herav:
Bredband kr. 239,-
Felleskostnader kr. 2 858,-

Det gjores oppmerksom pé at en eventuell rentegkning,
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av
borettslaget kan medfare gkning i felleskostnadene. Styreleder
opplyser at det er vedtatt & oke felleskostnadene med 15% fra
den 01.07.2024. @kningen utgjer ca. kr 430,- pr md. Det er dog
normalt at det foretas en arlig indeksregulering av fellesutgiften.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsferer.

FASTE LOPENDE KOSTNADER
For aktuell leilighet vil dette blant annet veere strom etter
forbruk, kabel-TV, forsikringer etc.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Borettslaget har ingen felles Ian.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsforer.

ARSREGNSKAP
Ifolge regnskap pr 31.12.2023 hadde borettslaget fglgende tall:
- Overskudd kr. 26 357,-

Budsjett 2024

Styret har utarbeidet budsjett for borettslaget for 2024.
Budsjettet forutsetter en

okning i felleskostnader pé 15% fra 01.07.2024.

For ytterligere informasjon se arsberetning og regnskap som
folger i salgsoppgaven. Vi oppfordrer interessenter til & sette
seg grundig inn i disse.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Forsikring ASA Polisenummer: 82835821

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primaerbolig Kr. 1170
110,- Som sekundeerbolig Kr. 4 680 439,-

BORETTSLAG
Borettslag: Dronningens gate 10-14, Orgnr: 912485609

Generelt om borettslaget:
Borettslaget bestér av 9 andeler og har adresse Dronningens
gate 10-14.

Interessenter oppfordres til 8 sette seginn i
boligaksjeselskapets vedtekter, husordensregler, regnskap,
budsijett og arsberetning som kan fas ved henvendelse til
megler.

FORRETNINGSFORER

Forretningsferselen er i samsvar med kontrakt utfert av Engvist
Boligforvaltning AS.

Borettslagets revisor er Moss Revisjonskontor AS.

STYREGODKJENNING
Det er ikke krav til styregodkjenning av ny eier.

FORKJQPSRETT
Det foreligger ikke forkjopsrett.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER

VVS:

- Tilknyttet felles varmtvann.

- Vannrer av type ror-i-rer. Synlige avlgpsrer av plast.

- Fordelerskap for ror-i-rar og stoppekraner plassert i entre.

- Oppvarming med vannbéren varme til radiator tilknyttet felles
varmesentral.

Ventilasjon:
- Balansert ventilasjon.
- Leiligheten har teknisk anlegg fra ombyggingsar.

Elektrisk anlegg:

- Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

- Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré.

- Hovedsikring og méler er plassert i felles tavle (ikke besiktiget).

Brann:
- Leiligheten har rgykvarsler og brannslukningsutstyr.

DIVERSE
Hvitevarer pa kjokken og plassbygde meabler i entré, stue og
alkove medfolger.

Alle innvendige og utvendige arealangivelser er hentet fra
vedlagte takstdokumenter og er ikke kontrollmélt av megler.



Det gjeres oppmerksom pd at megler ikke har innhentet
seerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra E.Verk eller
brann/feiervesen pa eiendommen.

| internettannonsen, salgsoppgaven og eventuell avisannonse er
det bruken av boligens rom som er opplyst, selv om denne kan
veere i strid med dagens krav for tilsvarende bruk.

ANNET

Vii Eie Eiendomsmegling Frogner & Aker brygge etterstreber &
ha de beste boligannonsene i Norge og vi er stolte av & ha
tilknyttet oss det som etter var mening er de beste pa styling og
bilder i landet. Stylistene i Studio @nseth og fotografene i HEEM
jobber eksklusivt for vart kontor. Slik kan vi love det beste
resultatet for vére kunder.

Valg av eiendomsmeglingsforetak skal veere frivillig.
Eiendomsmeglingsforetak kan ikke inngad oppdrag om
eiendomsmegling dersom inngéelsen av oppdraget er satt som
vilkdr i avtale om annet enn eiendomsmegling, f.eks. tilbud om
I&n eller andre banktjenester, jf. Lov om eiendomsmegling § 6-3

(3).

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 mé alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Eiendommens servitutter fglger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kommunen har lovbestemt forste prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav.

Borettslaget har lovbestemt ferste prioritets pant (legalpant) i
andelen for opptil 2 x folketrygdens grunnbelgp (2G). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader og andre krav
borettslaget kan knytte til andelseieren.

Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer
(enkeltpersoner) kan veere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie mer enn én andel. Bare personer som
bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andelen.

UTLEIE

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i borettslaget
overlate bruken av boligen til andre. Med samtykke fra styret kan
andelseier overlate boligen til andre i inntil tre &r hvis andelseier
har bodd i boligen i minst ett av de to siste &rene, jf.
borettslagsloven § 5-5. Godkjenning kan bare nektes dersom
brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i andre
tilfeller kan godtas ved saerlige grunner, jf. borettslagslova § 5-6.
Se ogsa borettslagets vedtekter og konferer megler ved
spoarsmal.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp ifelge Oslo
kommune.

Vi gjer oppmerksom pa at private ledninger vedlikeholdes for
eiers regning. For private fellesledninger er der normalt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

REGULERING

SaEiendommen er regulert til byggeomrade for boliger,
forretninger og kontorer med tilhgrende reguleringsplan S-2413,
vedtaksdato 22.08.197 med endret reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser for del av Oslo sentrum som reguleres
til spesialomréde anlegg som p.g.a. historisk,antikvarisk og
miljomessig verdi bar sekes bevart, til tomt for offentlig bygning,
byggeomrade for bolig, forretning og kontor m.m.

Eiendommen er omfattet av kommunedelplan KDP-17.
Kommunedelplanen gjelder for torg og moteplasser, vedtatt av
Oslo bystyre. Vedtaksdato: 22.04.2009. Planen er en temaplan
for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak
av sentrumsomrédet omtrent innenfor Ring 1.

Store deler av Oslo er omfattet av reguleringsplan S-4220,
vedtatt 15.03.20086, revidert 12.06.2013 0g 17.3.2015,
"Sméhusplanen”. Smahusplanene er under revisjon, og i pavente
av ny regulering er det ogsa vedtatt et midlertidig tiltaksforbud
pa eiendommene som er omfattet av denne planen. Selv om
Smahusplanen og tiltaksforbudet ikke gjelder denne
eiendommen, kan det veere av interesse & kjenne til revisjonen
0g du kan lese mer om dette her:
https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/revisjon-av-s
mahusplanen/

Kopi av reguleringskart med tegnforklaring er vedlagt
salgsoppgave. Vi oppfordrer interessenter til & gjere seg kjent
med disse.

Pagaende byggesaker:

Saksnummer: 201200145. Dronningens gate 13 - Montering av
jubileumsbannere pé fasade - Riksantikvaren. Siste dokument
mottatt 14.11.2023.

Saksnummer: 202217105. Dronningens gate 13 -
Refundamentering og senkning av kjellergulv. Siste dokument
mottatt 14.05.2024.

Saksnummer: 202200987. Radhusgata 5 - Fasadeskilt - nShift



Group. Siste dokument mottatt 13.02.2024.

Saksnummer: 201511925. Kirkegata ved Bankplassen 4 -
Utskifting av eksisterende og oppfering av nytt bysykkelstativ
16-015. Siste dokument mottatt 25.07.2023.

Saksnummer: 200902155. Skippergata 17 C - Oppfering av
fasadeskilt. Siste dokument mottatt 16.01.2024.

Saksnummer: 202218769. Rddhusgata 7 B - Oppgradering av
tekniske installasjoner. Siste dokument mottatt 05.06.2023.
Saksnummer: 202306829. Radhusgata 7 B - Utskifting av
stikkledninger for vann. Siste dokument mottatt 15.01.2024.
Saksnummer: 202453486. Radhusgata 7 C - Oppfering av
ventilasjonsanlegg og sprinkleranlegg. Siste dokument mottatt
15.05.2024.

Saksnummer: 202456607. R&dhusgata 7 B - Oppgradering av
eksisterende antenner. Siste dokument mottatt 28.05.2024.
Saksnummer: 202311011. R&dhusgata 7 B - Rehabilitering,
bruksendring, endring av tekniske installasjoner og
fasadeendring - Thon Hotel Panorama. Siste dokument mottatt
24.05.2024.

Saksnummer: 202316906. R&dhusgata 1 og Fred. Olsens gate 1 -
Etablering av 8pning mellom byggene. Siste dokument mottatt
22.03.2024.

Saksnummer:

Pagéende byggesaker er registrert hos Oslo kommune v/plan-
og bygningsetaten per 30.05.2024. Byggesaker gjelder for
eiendommer i samme kvartal som Dronningens gate 12. Det er
ingen pagéende byggesaker pé borettslagets tomt.

Pagaende plansaker:
Det er ingen pagéende plansaker per 30.05.2024.

Kiopsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 3 990 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjote - Statens Kartverk)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)

kr 1200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 3 991 200,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 3 999 450,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjspesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kigpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Provisjon av salgssummen inkl. fellesgjeld: 0,8%
Tilrettelegging kr. 9.900,-

Grunnpakke kr. 10.000,-

Markedspakke kr. 18.990,-

Oppgjgrshonorar kr. 7 990,-

Visningshonorar kr. 3.500,- pr.

Overtakelseshonorar kr. 3.500,-

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

pélepte timer, palopte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
99-24-0208

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p4 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 ferste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
felger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger ma
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pé et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
a ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,



for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforheyelser skal vaere skriftlig. | tillegg ma
legitimasjon vaere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til 8 inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pa eie.no eller
ved & trykke pé knappen “Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkdrene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du f&
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kigpsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjor deg
kjient med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pa, for du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig giennom EIE.

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjoperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker & reklamere pé boligkjgpet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjgperforsikring.

Boligkjeperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmotet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjgperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjoper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke p&beropes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8 underseke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjoper som velger & kjope usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rddferer seg med eiendomsmegler eller egne
rddgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjoper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter

overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av om kjoper er
forbrukerkjaper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

Pa grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «<som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere hayeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
neeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjgp menes kjop av
eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som felger av avtalen, eller det foreligger brudd pé
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mé kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan g ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig méte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belep pé kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjeper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjop. lkke-forbruker - avtalevilkér: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som fglger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, farste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjgpers undersokelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen naye, gjelder ogsa
for kjopere som ikke anses som forbrukere.



HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende
forskrift. Hvitvaskingsloven p8legger megler & gjennomfere
kundetiltak av béde selger og kjoper. Dersom kjoper ikke bidrar
til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller blir forsinket
misligholder kjgper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjgpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gijennomfert lapende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse giennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i s fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjgper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfare vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjeper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 &r, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om véar behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Mekleriet Frogner AS

EIE Frogner & Aker Brygge
Org. nr: 924606134
Kristinelundveien 2

0268 Oslo

TIf: 22 12 06 62

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler Helene Antone Norstrom

SAKSBEHANDLERE

Helene Antone Norstrem

EIE Frogner & Aker Brygge
Eiendomsmegler

Mob: 45 50 11 60 / E-post: han@eie.no

Charlotte Marie Bardsen
Eiendomsmeglerfullmektig
Mob: 41 06 35 94

[/ E-post: cmb@eie.no
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Plantegningen er ikke malbar,
og avvik kan forekomme.
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EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com
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Premium radgivning
lonner seg

Vi skreddersyr rad og lasninger for hver enkelt
kunde, og legger ned et meglerhandverk som
vare kunder fortjener.

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a
bruke EIE skal ogsa vaere det. Vi kaller det
Premium radgivning
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ENERGIATTEST

A

Adresse Dronningens gate 12
Postnummer 0152

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 207

Bruksnummer 35

Seksjonsnummer 40

Andelsnummer —
Festenummer —
Bygningsnummer 80466609
Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer 433f798d-f067-4a51-83e4-fe94487aac3e

Dato 01.06.2024

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

2
3
:| D
2
=2
| D
c
w
S
5
X
©
S
s D
=
o
S
s (D
c
w
2
%
=2
[0}
G
e D I
=
Hay andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad 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.


https://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 - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

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

dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr 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)

- Bruk varmtvann fornuftig - Montere urbryter pa motorvarmer

- Redusér innetemperaturen - Vask med fulle maskiner

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 narmere. andre byggskader.

Eventuell giennomfgring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1939

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 42

Ant. etg. med oppv. BRA: 7

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon  Mekanisk avtrekk


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa 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 oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 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.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Tiltaksliste:  Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Dronningens gate 12 Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0152 Gardsnummer: 207

Sted: OSLO Bruksnummer: 35
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 40
Bolignummer: H0202 Festenummer: 0

Dato: 01.06.2024 20:41:01 Bygningsnummer: 80466609

Energimerkenummer: 433f798d-f067-4a51-83e4-fe94487aac3e

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre 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/rayk 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.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 5: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig. Skift til sparepaerer. Sparepaerer pa 5,
7,11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter
dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter
forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt dvs. nér det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 6: Spar strem pa kjokkenet

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.Kjgl - 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 stav pa kjgleribber 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.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 8: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa 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 a vaere energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for a skille de gode fra de ekstra gode produktene.



Tiltak 9: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak utenders

Tiltak 11: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 12: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer gir like mye lys
som vanlige gleadelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for gladelamper.

Tiltak 13: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgrket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 14: Termostat- og nedbersstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget
bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 17: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 18: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 19: Montering tetningslister

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 20: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfgrt. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa
motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige l@sninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske malere som overfarer
forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.



Tiltak 21: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt p4 varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stoy i
systemet.

Tiltak 22: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjar bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nedvendig & installere
trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min)
og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av
brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bagr vaere en minsteventilasjon pa ca 0,2
I/s pr. m2

Tiltak 24: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes &
installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring
vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk
varmebatteri.
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Planskisse er utarbeidet av Anticimex. Alle rettigheter ved bruk av planskisse tilhgrer Anticimex.



Tilstandsrapport

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

Dronningens gate 12
0152 OSLO
Gnr./Bnr.: 207/35
Seksjonsnr./Andelsnr. : 43/9
Oslo kommune

Areal Bygningssakkyndig selskap

Leilighet {  Anticimex AS
Bruksareal: 42 m? :

www.anticimex.no

Totalt bruksareal (BRA): 42 m? ;T 41414128
i E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Befaringsdato: 28.05.2024 :

Signatur inspekter:  Knut Johnsen
Mobil: 90587525

D Anticimex'




Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten
Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for a innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er ogsa lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er
ogsa lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkpraveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjgper anbefales veere
spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grgnt, gult og redt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke nagdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfert av
kvalifiserte handverkere, ettersparres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklaering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserklaeringen etterspgrres. Dersom det har veert

utfert el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklaering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8
overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak ngdvendig)

Tilstandsgrad 3 gis nar bygningsdelen har 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.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersgkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig @ undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til a gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

EIENDOM | 15057078, Dronningens gate 12, 0152 OSLO Side 3/13



Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 28.05.2024
Referansenummer 15057078
Meglerforetakets oppdragsnummer | 99-24-0208

Hjemmelshaver/selger

Andrine Ona Kindem

Bygningssakkyndig inspektar

Knut Johnsen

Tilstede pa befaringen

Andrine Ona Kindem

Eiendomsopplysninger

Type objekt

Andelsleilighet

Gate/vei adresse

Dronningens gate 12

Postnummer/sted 0152 OSLO
Kommune 0301 - Oslo
Gnr./Bnr.: 207/35
Seksjonsnr./Andelsnr. 43/9

Utvendige sngdekte flater Nei Tomt Eiet tomt: 656 m?
Utetemperatur 19°C

Rapportdato 01.06.2024 23:02

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype | Byggar | Tilbygg | Ombygging
Leilighet | 1939 | 2017

Byggemate

Andelsleilighet i Borettslaget Dronningensgate 10-14 beliggende i bydel Sentrum, Oslo kommune. Borettslaget bestar av 10 andeler. Felles tomt for
borettslaget opparbeidet med blant annet asfaltert bakgard med parkeringsplasser.

Boligbygg over 7 etasjer og kjeller. Bygningen har stgpt gulv mot grunn. Grunnmur, baerende vegger og skillende dekker i hovedsak av
betong/murkonstruksjoner. Utvendige fasader kledd med fasadeplater. Tilnsermet flat takkonstruksjon utvendig tekket med papp/membran (taket er
ikke besiktiget). Leiligheten har dgrer og vinduer fra ombyggingsar. Slett entréder med brannklasse B30 og lydklasse 38dB. To-flayet balkongdar
med karmer/rammer av tre og to-lags glass. Oppvarming med vannbaren varme til radiatorer tilknyttet felles varmesentral. Elektrisk gulvvarme i bad.

Leiligheten har balansert ventilasjon.

Leilighet beliggende i byggets 2.etasje. Adkomst via felles trappegang med heis. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten bestar av entré, bad,

stue/kjokken og sovealkove.

Vest-vendt fransk balkong fra stue/kjokken.

Leiligheten disponerer i tillegg kjellerbod.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nedvendig TGIU Ikke undersgkt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrgm - Med adkomst fra 0 Overflater vegger 8
entré.

0 Annet 8
Jvrige rom 0 Overflater gulv 9
Elektrisk anlegg 0 Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10
0 Darer 10

Dgarer og vinduer
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til
grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri hayde (hayde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved ngdvendige apninger i
etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter,
heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om
de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde, opplyses som areal med lav himlingshayde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er
maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshgyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kontrolimaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere
stgrre enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer
for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel
veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene gjelder fra befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle og
juridiske er i orden. Det gjares spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller hvor den bygningssakkyndige er i tvil og gjer et valg basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling
krever at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
9 (BRA -i) (BRA - €) (BRA - b) Etasje (TBA)
2.etasje 36 36
Entré, bad,
stue/kjokken og
sovealkove.
Kjeller 6 6
Bod.
SUM 36 6 42
Total bruksareal: 42 m?
Kommentar til areal
Kjellerbod pa 6 m2 (BRA-e).
Leiligheten inneholder 36 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.
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Rapport

Vatrom - Med adkomst fra entré.

Baderom fra ombyggingsar. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Nedsenket himling med downlights. Vegghengt servantskap.
Ovenpaliggende servant med ett-greps armatur. Speil og belysning med stikkontakt pa vegg over servant. Dusjsone med innfellbare dgrer av glass.
Dusjarmatur tilkoblet handdusj og regndusj. Vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekksventil pa vegg. Vannrer av type rer-i-rar.

Synlige avlgpsrgr av plast.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrgr - Avigpsrar
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan na det
- Ventilasjon - Saniteerutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgaende installasjoner - Fukt i tilliggende konstruksjoner

0 Fukt i tilliggende
konstruksjoner

O Fallforhold (gulv)

O 162 Overflater vegger
Annet

Kjokken

Det er foretatt hulltaking og utfert fuktmaling med egnet instrument (Protimeter MMS),
i tilstatende rom til vatsone. Det ble ikke registrert forhgyede verdier eller andre avvik.
Malingene viser falgende: RH 44,2 %, temperatur 24,4 grader C og duggpunkt 11,5
grader C. Malingen gir kun et gyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med
arstider, fukt- og temperaturforhold.

Nivaforskjell fra dgrapning pa topp overflate gulv og til sluk er pa tilfeldig sted malt til
ca. 18 mm.

Det er registrert manglende veggfliser pa kasse under servant.

Dear har behov for justering.

Terskel til der har behov for overflatebehandling.

Apen kjgkkenlgsning. Kjgkkeninnredningen med slette fronter fra ombyggingsar. Benkeplate av laminat. Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stal med ett-
greps armatur. Stikkontakt pa vegg samt benkeskapsbelysning over kjgkkenbenk. Integrert kjgleskap med fryser, oppvaskmaskin, stekeovn og
induksjonstopp. Ventilator tilkoblet avtrekk plassert i overskap. Vannrer av type rer-i-rer. Synlige avlgpsrer av plast. Kjgkkenet har montert

lekkasjestopper og komfyrvakt.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrer - Avlgpsrar - Ventilasjon - Innredning
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@dvrige rom

Gulvflater belagt med en-stavs parkett. Vegger i malte flater. Himling i malte flater. Slett innerder. Plassbygd garderobeskap i entré.

Oppgraderinger i 2023: Malt samtlige vegger og himlinger. Mgbelsnekker har montert plassbygd skap/bord i stue, garderobeskap i entré og seng i
alkove.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater vegger - Innerdgrer - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM)

o TG 2 Overflater gulv Det er registrert enkelte riper og hakk pa parkettgulv.

Etasjeskiller - 2.etasje.

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere males ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet males 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Fglgende rom er malt: Kryssmaling i stue/kjekken.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmaling

ﬂ Skjevhetsmaling Det er kun registerert mindre malbare skjevheter i leiligheten. Forskjellen mellom
hayeste og laveste punkt ble med krysslaser pa tilfeldige plasser oppmailt til ca. 4 mm
og ca. 5 mm kryssmaling i stue/kjgkken.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Leiligheten har teknisk anlegg fra ombyggingsar. Tilknyttet felles varmtvann. Oppvarming med vannbaren varme til radiator tilknyttet felles
varmesentral. Fordelerskap for rar-i-rgr og stoppekraner plassert i entré. Vannregr av type rar-i-rgr. Synlige avlgpsrgr av plast.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Hovedstoppekran - Vannbaren varme - Ventilasjon

0 TGIU Stakeluke Avlgpsrgrene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Rom for varig opphold

Takhgyder er malt pa tilfeldige plasser i boligen. Det er malt ca. 2,17 meter takhgyde i bad. Ca. 2,31 meter i sovealkove. Ca. 2,49 meter i entré og
ca. 2,50 meter i stue/kjokken.

Til informasjon:
Bad har en takhgyde lavere enn 2,2 meter.
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Andre forhold

Egenerkleeringsskjema.

0 TGIU Annet Henviser til punkt 29 i egenerkleeringsskjema. Forholdet er ikke naermere undersgkt
av bygningssakkyndig.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré. Hovedsikring og méler er plassert i felles tavle (ikke besiktiget). Leiligheten har skjult elektrisk
anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. Pa
generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfare en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant.

Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei.

Er det synlig tegn pa utette kabelinnfaringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Elektriske anlegget er fra ukjent arstall.
Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem ar: Nei.

Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei.

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget: Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.

Har det veert utfart egeninnsats eller ufaglaert arbeid pa det elektriske anlegget: Nei.

Fungerer hvitevarer som fglger boligen: Ja.

d TG 2 Forenklet vurdering av det Som felger av manglende samssvarerkleering pa det elektriske anlegget som er
elektriske anlegget montert etter ar 1999 er TG2 satt i henhold til NS3600.

Brann

Leiligheten har raykvarsler og brannslukningsutstyr.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Brannslokkingsutstyr - Raykvarslere - Remningsveier - Brannskiller

Darer og vinduer

Leiligheten har derer og vinduer fra ombyggingsar. Slett entréder med brannklasse B30 og lydklasse 38dB. To-flayet balkongder med
karmer/rammer av tre og to-lags glass.

0 TG 2 Darer Entréder har behov for justering. Enkelte merker ved handtak.
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Balkonger, terrasser, veranda etc

Vest-vendt fransk balkong fra stue/kjgkken. Rekkverkshgyden er malt til ca. 136 cm.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Utkragede eller understgttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

Sjekkliste dokumentasjon
Kommentar

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Plantegning er fremlagt.
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfert de siste fem ar  Ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utfert etter 1999-01-01: Samsvarserkleaering er ikke fremlagt pa befaringstidspunktet.
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget

Dokumentasjon pa el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utfgrt el-tilsyn pa boligen de siste fem ar. Forholdet er ikke
videre undersgkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige Fremlagt ferdigattest pa ombygging fra kontorer til leiligheter i 2017.
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis Ikke relevant.

boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerkleeringsskjema Mottatt. Signert av selger 13.05.2024.
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for & synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og saledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge ngdvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har starre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke méa komme som en overraskelse.

For & redusere ungdvendige konflikter pa grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utlgser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrar er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjgpere om & veere oppmerksomme
pa at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader ma det alltid tas hgyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre argang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tilarskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig & bestemme. Lekkasje kan veere neaert
forestaende eller forst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjgnn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed starre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 &r, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt & vaere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlgper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hgyst forskjellige, fra @ holde noe
under oppsikt til & utfere nedvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et sveert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrer lekker som falge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig &
skifte ut rgrene fgr de begynner a lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres veere oppnadd, bgr en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hgy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).
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Gyldighet

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for a tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
saledes & betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan vaere sveert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilhgrende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stgy, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svgmmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom ngdvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder ogsa f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende a oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Membran, tettesjikt og overganag til sluk. - [Sluk bad.] Elektrisk anlegg - [Sikringsskap. |

Elektrisk anlegg - [Kursoversikt. |
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Egenerklzaeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Mekleriet Frogner AS Oppdragsnr. 99240208

Adresse Dronningens gate 12

Postnr. 0152 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdades navn

Salg ved fullmakt? X Nei H Ja Navn hjemmelshaver

o . Hvor lenge har du bodd i o Har du bodd i boligen :
? NG
Nar kjgpte du boligen? 2023 boligen? 1ar0 mnd ciste 12 mnd? H Nei X Ja

I hvilket selslkap har.du. (evt. sameiet/brl/aksjelaget) Gjensidige Polise/avtalenr IERLEEEE
tegnet bygningsforsikring?

Selger 1 Fornavn Etternavn Ona Kindem

SPORSMAL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet
«Kommentar»)

1. Kjenner du til om det er/har veert feil ved vatrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?
[J Nei [ Ja Kommentar kosmetiske fliser under vask har falt av. Flisene var lgse ved kjgp og tatt av i ettertid.

2. Kjenner du til om det er utfort arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
X Nei [J Ja, kun faglaert [] Ja, bade av fagleert og ufagleaert / egeninnsats [ Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og

nar:

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Firm
& | I

2.2

Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?

1 Kommer

P
W

Er arbeidet byggemeldt?

1 kommer

3. Kjenner du til om det er/har vzert feil pa vann/avlgp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
X Nei [J Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, ovrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

X Nei [] Ja Kommentar

6. Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
palegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar



7. Kjenner du til om det er/har vaert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

11. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

12. Kjenner du til om det har veaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja, kun faglaert ] Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

13. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.
X Nei [J Ja, kun faglaert ] Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
13.1 Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget {i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

MNei Ja Kommen

14. Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

X Nei [] Ja Kommentar

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
X Nei [] Ja Kommentar

16. Kjenner du til om ufagleerte har utfort arbeider som normalt bor utfgres av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, teamrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
X Nei ] Ja
17.1 Har kemmunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?
MNei Ja Kommen

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfgre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [] Ja Kommentar

19. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei ] Ja
20.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetene?
MNei Ja Kommen



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.

X Nei [] Ja Kommentar

21L.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja Kommer

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan vzere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrgrende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/okt fellesgjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har vzert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

29. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?

[J Nei X Ja Kommentar Nabo oppdaget skjeggkre i bygget for noen maneder siden, men jeg har ikke oppdaget noen
i min leiligheten (har lagt ut feller).

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngdelse 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 pafgres. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

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

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved
oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkdrene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

O Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf
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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. Starre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mateplasser der ulikhetene gis rom til & veere tilstede.
Intensivert bruk av uterommene og pagaende fortetting gker konkurransen om uterommene.
Searlig viktig er det a sikre tilrettelegging for barn, unge, eldre og andre som i stor grad er
henvist til uterommene i sitt narmiljg.

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 uthyggingsprosjekter 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
[ ute til offentlig ettersyn i perioden 25. juni - 1. september 2007.

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

Yngvar Hegrenes, Eiendoms- og byfornyelsesetaten,

Anne R. Smedsrud, Friluftsetaten,

Knut Gabestad, Samferdselsetaten,

Finn Johansen, Vann- og avlgpsetaten.

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 harvaert viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmgter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
(\
2N (e Bros
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr

kdt + m Kdp for torg og mgteplasser. Side 3



Innhold

FOTOIA . cuuineetereeeerereereerest st e tesres e st st e ressesse s e s e sessesnnsnsessessassnsnsensessassnsnnensensessassnsnnenss 3
1. BYStyretS Vedtak .....cccevirenreveiiiiniiiiiniiciiictr e 5
2. Planens MAle..c.ueueuererreereereninreeseeresesseeseesesasseseessensssssesessensssssesessensosssessssessssssessssesssssenes 6
3. Planens bestemmelser 08 retningSliNJer ...cuvecceeiieeiiieeenireccieecreeereeereesseesereesseeesaesennes 7

4, Reguleringsplaner og kommunedelplaner som tilsidesettes av

kommunedelplan for torg 08 MEBLEPIASSEr .....cevverrverreerrerereeerircrireresrnenressressresseesseesssesnens 13
5. PlanbESKIIVELSE ....vecveerirnirirterenertetectese ettt se st st se e e s saesae s 18
6. ULFOTAIINGET cuveiriiieiieciresite st st st st ese e s e e s e e sraesseessesstessbasssesssesusessnesunessnessnessaensasnne 26
LItEErAtUITISEE cveeverrereerresrenereetesteseseeseestesressesseeseessessessesseestessessessessssssessassessesssessassassanns 43
Tilleggsdokumenter 0g bakgrunnsmateriale .......cccveveeeerireinireinireennieenee e eereesreesvees 44

Side 4 Kdp for torg og mateplasser. kdt+ m



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 0g 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 vaere ansvarlig for gjennomfgring
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-
fgringsansvaret. Ved utvikling og tiltak pa torg og mateplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til 3 uttale seg pa programmerings- og forpros;jekt-
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

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

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

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

o vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

¢ drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

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

¢ fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt livi tilknytning til byens mgteplasser

* 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:
¢ gien oversikt over hver bydels viktigste

mgtesteder

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

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

utvikle gode samarbeidsprosesser mellom
kommunens etater, bydeler og private ut-
byggere i forhold til a utvikle byens allment
tilgjengelige mgteplasser
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3. Planens bestemmelser og retningslinjer

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

§ 1 Avgrensning

Bestemmelsene gjelder for omrader vist pa

plankartene merket:

* ”Indre Oslo” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007, 08.04.2008 0g 16.06.2008

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

* "Ytre by gst” datert 08.06.2007, revidert
28.12.2007

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

§ 2 Hensikt med planen

Kommunedelplanen skal sikre at alle deler
av byggesonen utenfor sentrumsomréadet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater 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 meteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
til  vaere torg og mateplasser. Torg og mgte-
plasser er deltinn i:

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

3. "Strgksgate eller annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested” er en gate
utenfor sentrum med blandet arealbruk og et
variert handelstilbud. Gaten legges pa hele
eller store deler av strekningen til rette som
mgtested. Den er en viktig sammenbindende
ferdselsare til fots, den er viktig for kollektiv-
nettet og for opplevelsen av bydelen. Gaten
skal opprettholde sin rolle som 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. l 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/mateplass
ved byutvikling” er omrade hvor det ved by-
utvikling skal etableres torg og mgteplass(er)
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur.

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

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/mgteplass.

§ 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
mateplass 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, jamfar § 1, skal deres funk-
sjon som allment tilgjengelige matesteder
prioriteres og viderefgres. Mgteplassenes
sosiale og integrerende rolle skal vektleg-
ges, og tiltak som forhindrer eller reduserer
mulighetene for slik utvikling skal unngas.
Inngjerding tillates ikke, med unntak av areal
regulert for sambruk med barnehagers ute-
areal. Fysisk overdekking tillates ikke, med
unntak av mindre paviljonger for bruk knyttet
til funksjon som torg og mateplass. Tiltak pa
eiendommer som grenser til torg og mate-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte 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 mateplasser
som er registrert som viktige omrader for bio-
logisk mangfold i kommunens naturdatabase
skal tilrettelegging for ferdsel og opphold av-
veies i forhold til naturinteressene. Stgrrelse,
form og sammenheng mellom mgteplassene
skal styrke den stedegne faunas og floras
livs- og spredningsmuligheter og bidra til a
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 mgteplasser skal ta ut-
gangspunkt i stedlige karaktertrekk, som
kultur- og naturlandskap, kulturminner og
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historiske spor, bebyggelse, vann og vass-
drag, grgnnstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

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

Arealsikring

Nye torg og mateplasser 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 vaere apen 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
bar legges til rette for sykkelparkeringsplas-
ser pa eller naer torg og mateplasser.

Tilrettelegging for bruk til ulike aktiviteter
Torg og mateplass skal legges til rette for
sammensatt og variert bruk for ulike brukere,
innenfor rammene som er vist pa kartet og
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 pad en mate som skal
bidra til samhandling mellom mennesker.
Bruken og intensiteten i bruken kan variere
mellom omradene, og over aret og dggnet.
Plassering av returpunkt for avfall pa torg og
mgteplasser kan godtas, forutsatt god utfor-
ming, som arkitektonisk inngar som en del
av plassens helhet.

Universell utforming - tilgjengelighet

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

pa torg og mgteplasser, 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 & gke tilgjengeligheten.
Tilstrekkelig allment tilgjengelige sittemulig-
heter skal legge til rette for gkt aksjonsradius,
fysisk aktivitet og sosial samhandling.

Trygge motesteder

Torg og mgteplasser skal vaere trygge opp-
holdssteder, og dette skal sarskilt tas hen-
syn til ved utformingen. Mgteplasser skal
gjennom organisering og utforming bidra til
oversikt og sosial kontroll. Lokalisering av
adkomster og publikumsfunksjoner skal bidra
til dette. Mgteplassene skal utformes slik at
de stimulerer til variert bruk og aktivitet og
oppleves som attraktive av ulike brukere.
Bygninger skal henvende seg mot mgteplas-
sen og fasadeutforming med innganger pa
bakkeplan skal gi dpenhet og god belysning
mot uterommet. Atkomster og ganglinjer
gjennom mgteplassen skal ha god belysning.
Holdeplasser/stasjoner som vente- og opp-
holdsarealer for offentlig kommunikasjon
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 mateplasser
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 & skape
utrygghetsfglelse. Det skali hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til & styrke byens sammenhengende grann-
struktur. | de tilfeller hvor torg og mateplasser
bergrer omrader hvor det er mulig med gjen-
apning av vassdrag, skal dette utnyttes som
opplevelses- og estetisk element. Utvikling
og oppgradering av plasser skal legge til rette
for slik gjenapning. Handtering av overflate-
vann skal som regel skje lokalt og utnyttes
som opplevelses- og estetisk element.
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Sol-, lys- og lokalklimaforhold

Gode solforhold 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
tilenhver 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 a velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbagr, stay og
eksos skal vurderes. Ved var/hgstjevndagn
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 avfallsheholdere, 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 naarmere
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 bar ha tilgang
til torg/plass, annen overordnet mgteplass
eller lokalt torg/mateplass innenfor en luft-
linjeavstand pa:

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

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

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:

* For utbygging som omfatter mer enn

20 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagti § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass bar lokaliseres pd steder med god
utsikt, gode solforhold og utformes med lett
tilgang til offentlig gatenett eller gang- og
sykkelforbindelser. Terreng brattere enn 1:3
medregnes ikke i arealet. Det dokumenteres
spesielt hvordan tiltaket kan bidra til G avbgte
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bar 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 requleringsplan, bebyggel-
sesplan eller sgsknad om rammetillatelse be
om tilrettelegging for torg/ mateplass, der-
som terreng-, naturforhold, trafikkbarrierer
eller andre stedlige forhold tilsier dette.

* 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
bor torg og meteplass ivaretas slik:

* For utbygging som omfatter mer enn

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

* for utbygging som omfatter mindre enn

40 000 m? BRA (areal under terreng medreg-
nes ikke) kan kommunen i reguleringsplan,
bebyggelsesplan eller 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
det vurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og mgteplass kan ivaretas.

R5.1d Inntil torg/meteplass

Planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
overordnet torg eller mgteplass bgr bidra til
at plassen utvikles i samsvar med bestem-
melsenes § 5. Publikumsrettede funksjoner
bar lokaliseres i 1. etasje mot plassen, med
gangatkomst fra plassen. Innkjgring til vare-
levering og parkeringsanlegg bgr legges
utenom plassen. Utforming av bebyggelse
som farer til vesentlig begrensning av sol-
innfall pa plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bar ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bgr beskrives og
vurderes for hele plassen, bdde for plassens
rolle som torg/mateplass 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
gjennomfgring 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 veere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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gjennomfgringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og meteplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmilje
gis anledning til G uttale seg pd programme-
rings- og forprosjektstadiet.

§ 5.2 Torg/plass

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

R5.2 Retningslinjer for tiltak

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

§ 5.3 Annen overordnet mgteplass

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

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

R5.3 Retningslinjer for tiltak

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

Tiltak i streksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgatested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er beskrevet i § 3.
Fotgjengerne skal sikres god tilgjengelighet
til offentlig transport. Plasser/byrom langs
gatene skal utformes for 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
mgtested. 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 tienestetilbud, utstillings-
lokaler osv, og med atkomst og fasadeutfor-
ming som primart 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 bergrer
stroksgate og annen gate som skal tilrette-
legges som mgtested skal konsekvenser
beskrives og vurderes for hele den delen av
gaten som etter kommunens skjgnn er rele-
vant i denne forbindelsen.

§ 5.5 Overordnet forbindelse

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

Ved planer og tiltak pa lokale torg og 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/mgte-
plasser med kvalitet som angitt i § 5. Plas-
sene skal behandles i stedsanalyse og sikres
som friomrade eller offentlig trafikkomrade/
torg - plass i reguleringsplan for omradene.
De skal normalt ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen. Der hvor prinsipplassering av
torg/mateplass er vist pa plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstatende byomrddes behov for torg/mgte-
plass vurderes og tas hensyn til ved planleg-
ging for byutvikling.

Torg og mateplasser 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
mateplass 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
naermere.

Torg og mgteplasser skal ivaretas i tillegg til
felles arealer for uteopphold knyttet til bolig-
bebyggelse. Torg/mgateplass 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 mateplasser hvor vedtatt regulerings-
plan er tilsidesatt av foreliggende plan.
Reguleringsplanen anses her & vaere i strid med
kommunedelplanens "byggeomrade (torg/
plass)” eller ”byggeomrade (annen overordnet
mgateplass)”. 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 gjares 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 (5-1715,
vedtatt 04.08.71)

Grunneier: Norsk Sjgfartsmuseum
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Sted: Majorstukrysset
Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade forretning/kontor

(S-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:
Veigrunn/0Oslo kommune

| 7
7 s
g
&
A
@ 7 B
'e' i
Ei
Y
=
2
2151
[/ g ki
; 7;11037

WA

<N\

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS
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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
(5-1375, vedtatt 24.03.93)
Grunneiere:

Norges Forskningsrad,
Norges Geotekniske Institutt

Side 14 Kdp for torg og mateplasser.
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Sted: Grefsenplataet

Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade forretning

ggeomrade | \ | (5-104GA)

Grunneiere: Veigrunn, private

By,

for?orr \n‘t‘; |
138/43 (S-104GH) [}

Sted: Grefsen stadion

Gjeldende reguleringsformal:

Byggeomrade bolig

i | (midlertidige reguleringsbe-

B,,,ngg%.: %;r% "6’5"‘ itrg;n;lg,)er, S-2864, vedtatt
% Grunneier: Oslo kommune

Midl.reg best.

S—ZBE:—)‘iQIt.E).BB

Grefsen stadion

E7E)

Bydel Stovner
~/ a Sted: Nedre Fossum gard
Y N Felt 6 Gjeldende reguleringsformal:
# Byggeomrade for boliger ° .
$-1401, 15.6.67 . Byggeomrade bolig
o ompatlinpisser sewsd  (5-1401, vedtatt 15.06.67)

Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF

f /snmamarrenaaanas

[padugegines sonte’

L

284

@ & 0
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (5-1422, 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

wef '\‘ ‘\\‘
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e

e
Bakkelokka ™
L

=

|
-

Sted: Lambertseter torg
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - forretningsstrak
(5-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade

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

OBOS Forretningsbygg AS,
Langbglgen Borettslag

Sted: Bakkelgkka

Gjeldende reguleringsformal:
Uregulert

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

Grunneier: Oslo kommune

Kdp for torg og mgteplasser. Side 17



5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geografisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av i nsin forkdp |[forkdp |nertmed |kangi
arbeid STENsiNg | t4m  |t+#m  |kdpt+m |foringer
Oslf)mlljﬂet - bygko- 2003 Politisk 0slo 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 Oslo & ®)
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og | Under Kommune-
bevaring i Indre Oslo |arbeid delplan Jiere@s X X
Samarbeids- SEIEG S
. prosjekt Oslo |Sentrum
prosjektet X X
" " kommuneog |++
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings- )
plan for Groruddalen | 2006 Islilr(aetLovifelztnet g;?;;‘d X X
(HUG) Al
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Iklz?] lorijesie S;(l)errl:d- X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
delplaner (kdp) for et planer/kdp omrader X
avgrensete omrader
Reguleringsplaner Under Regulerings- | Ulike del- X X
under arbeid arbeid plan omrader
"Vakker by” 2005 andless Oslo X
program
Designmanual for .
Oslo — Indre by. grnbde?; Hraondrlalrl;gs- Oslo X X
Versjon 01 prog
Sentrum
Gatebruksplanen Maglsy — [fellings s lfees X X)
arbeid program manns-
kvartalene
Program for gateopp- Revideres Handlings- Indre Oslo X
rusting — Indre Oslo program
Stasjoner og til- N
gjengelighet T-bane Hraondrgr;gs Oslo X X
(T-baneprosjekt) prog
Belysningsplan for | Under be- | Ikke lovfestet |Sentrum
. X X
Oslo handling |plan ++

Side 18 Kdp for torg og mgteplasser.
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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
mgateplasser. Planene har begge fokus pa re-
kreasjon, parker og turveinett. Grgntplanen
er likevel mer rettet mot fysisk utfoldelse og
naturopplevelser enn kommunedelplan for
torg og mgteplasser. Denne understreker de
sosiale aspektene ved rekreasjon, og tilrette-
legging og utforming av plasser for 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 mote-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og mateplasser 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 mgteplasser
for nye utbyggingstiltak. | utpekte "omrader
for etablering av torg og mgteplasser ved
byutvikling” formuleres disse kravene som
juridisk bindende bestemmelser som ma fgl-
ges opp i reguleringsplan, mens de for gvrig
gjelder som veiledende retningslinjer.

Planen fastlegger fem typer torg og mgte-
plasser

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

t+m

Eksempel pa "byomrader” er lla, Briskeby,
Hgybraten, Bjgrndal. Fglgende typer torg og
mgteplasser 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 grentomrader i sin funksjon som mgteplas-
ser. Dette kan vaere parker, store aktivitets-/
lekeplasser for barn, stgrre idrettsanlegg, skole-
hager, grentomrader langs byens stgrste vass-
drag, gardsanlegg i fgrst og fremst ytre by.

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjellig i indre og i ytre by. I indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og grantomrader ofte
klart avgrensete arealer, som helt eller til
stor del fungerer som mgteplasser. | ytre by
er 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
mateplassen. Ogsa grgntomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Merradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

Grgntomradene langs Oslos vassdrag, langs
fjorden, og 0ogsa andre grgntomrader, er sen-
trale for byens biologiske mangfold. Tilrette-
legging av mgteplasser og ferdseli disse om-
radene ma avveies mot naturverdiene. Dette
gjelder sarlig hvor torg og mgteplasser be-
rgrer omrader i kommunens naturdatabase,
se eget vedlegg “Temakart naturomrader”.
Naerheten til vann er ogsa viktig for byens
sarpreg og identitet, og ferdsel og opphold
ved sjgen og vassdragene er en viktig kilde
til opplevelser.

- Stroksgate 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 matested 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, eller i rollen av selv 3 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, i indre Oslo supplert med

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

Kriterier for utpeking av overordnete torg og
mgteplasser i planen

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

Som grunnlag for inndelingen i overordete
og lokale torg og mateplasser 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

* stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse
som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-
tetstilbud. Ngdvendig starrelse antas a
vaere stgrre i ytre enn i indre by

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

* alle mgteplasser langs Oslos atte hoved-
vassdrag er i utgangspunktet definert som
overordnete

Side 20 Kdp for torg og mgteplasser.

e idrettsanlegg med kunstgresshane defi-
neres som overordnete mgteplasser

o tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

* |okale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

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

¢ 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 mateplasser, 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 reguleringshestemmelsene 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 - requleringsplan opprettholdes™
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mateplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mateplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
meteplasser som sikres
juridisk i planen.

| sentre som er regulert og bygd uti en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det ervanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del avtomta, 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
vaere uregulert eller regulert til byggeomrade
men ikke bygd ut. | disse tilfellene settes
gjeldende reguleringsplan til side og erstat-
tes av denne planen, med sine bestemmelser
og retningslinjer. Kartet under viser en samlet

oversikt over planens nye og eksisterende
torg og mgteplasser.

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

Omrade for etablering av torg/meteplass
ved byutvikling

For & sikre at behov for torg og mgteplasser
blir ivaretatt ved nye utbyggingsprosjekter er
det definert “omréder 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.
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| enkelte av omradene er torg og mateplasser

fastlagt konkret, i enkelte er de vist som prin-

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

Avgrensingen av omradene er vurdert og

eventuelt justert i forhold til om krav om torg

og meteplasser er relevant. Fglgende omrade-
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”

e gvrige stasjonsnare omrader med utvi-
klingspotensial, se Plan- og bygnings-
etatens utredningsforslag ”Boligutvikling
i stasjonsnare omrader” datert februar
2006

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

* institusjonelle utviklingsomrader” i for-
slag til kommunedelplan for byutvikling
og bevaring i indre Oslo

e enkelte andre utviklingsomrader (bl.a.
Majorstulokket, Kvaernerbyen, Bjerke -
Lgren osv.)

Bestemmelsene som knyttes til “omrader for
etablering av torg/mgteplass ved byutvikling”
stiller krav om at det skal sikres minst et
torg/én mgteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgateplass skal vaere 1 daa, som ogsa er 5 %
av20 000 m2,

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

Et byggs BRA sier vanligvis noe om bruksin-
tensiteten, det er konkret og lett forstaelig,
og er derfor vurdert som et gunstig grunnlag
for a stille krav om torg og mateplasser.
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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 starrelse 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/mgateplass i nye pro-
sjekter gjelderitillegg 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 0g 300 m i ytre by for
hvor lang maks avstand (i luftlinje) alle i byen
bgr ha til n@rmeste torg eller mgteplass.

Pa plankartene vises med egen skravur de
stgrre sammenhengende omradene i byen
med st@rre 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 ordinzere
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

Seeter

ey

Haralgkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE

FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlgkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate

I I R I I I A I R I I I I I R I I I R R R I R I I R I I R I I R R R R I I I R N A I I AT AT A Y
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER - : LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene - de mange perlene

et

. Eldrepark, Manglerud

Skolegdrd, Bjalsen skole Kirkegdrd, Gamle Aker kirke
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6. Utfordringer

6.1 Byens mgteplasser

Byens mgteplasser i det offentlige uterom er varierte og omfatter
alt fra plasser og parker til ballokker 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 skal vaere apne, tilgjengelige
og for alle

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

Herav fglger planens definisjon:

"Torg og meteplasser forstas som offentlig
tilgjengelige uterom, dvs. felles arenaer som
er tilgjengelige for allmennheten”.
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BYENS UTEROM

Arenaer for ulike mgter

Byens uterom legger til rette for en rekke
former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker a omgas og hvilke steder
man foretrekker a oppseke.

De ikke-planlagte mgtene skjer spontant og
finner sted mer eller mindre tilfeldig. Disse
mgtene kan skje bade mellom folk som kjenner
hverandre og mellom ukjente. | mgtet med
folk man ikke kjenner, ligger det et potensial
for nye erfaringer, refleksjon og lering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.

Utsmykningl symboler

Standard/vedlikehold
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"Torg og mote-
plasser forstds som
offentlig tilgjenge-

lige uterom, dvs.
felles arenaer som

er tilgjengelige for
allmennheten”

Faktorer som
pdvirker bruken av
uterommene.



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

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 tilstedeveerelsen en tilvenning

til det ukjente, der toleransegrensene for
ulikhet justeres. Aksept av og fortrolighet til
det fremmede, skjer som en gradvis leering.
Dette er et fgrste og viktig ledd i en mulig
integreringsprosess mellom ulike mennesker.
Den sosiale og kulturelle 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

| ”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 il & veere en
del av byens vesen. Motsetninger er et ut-
trykk for byens mangfold og liv.

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
vaerelse av nettopp forskjellige mennesker
med ulike preferanser og behov? Om mgter
skjer eller ikke, kan bare til en viss grad pa-
virkes av ulike tiltak og tilrettelegginger. Men
farst og fremst handler dette om fremming
av en tolerant og inkluderende bykultur. En
forutsetning er at byomrader fremtrer som
tilstrekkelig varierte, med en intensitet og
bredde i tilbudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

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

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

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

O

0° O
o o
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skayting om vinteren.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

| denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgateplasser fungerer gjerne bade som mgate-
plasser for beboere i nabolaget og for folk fra
andre steder i byen. Denne sammensatte og
mer overlappende bruken, der nabolagets
arenaer har mange brukere med ulik tilhgrig-
het til nabolaget, gir ulike uttrykk for mater &
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til a ta i bruk steder
langt fra egen bopel. Spesialiserte behov og
gnsker tilsier at svaert mange forflytter seg
aktivt ogsa ved bruk av hverdagslivets mgte-
plasser. Tilbud i na@rmiljget konkurrerer med
tilbud andre steder i byen og naerhet er for
mange ikke en avgjgrende faktor ved valg av
mgtested.

T ol

Barn, unge og eldre i fokus

Ved serlig a fokusere pa nermiljgets arenaer
tilgodeser man grupper som har begrenset
mulighet til & forflytte seg og velge motested,
eller som av ulike arsaker har stgrre behov
for mgteplasser i nermiljget og ulike former
for lokal tilknytning.

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

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

Nabolagsarenaer er i stor grad bruksarenaer

Nabolagets plasser kan vaere sveert forskjel-

lige for ulike grupper mennesker. Men noen

behov anses som grunnleggende:

¢ |eke- og aktivitetsomrader for barn og unge

¢ rekreasjonsomrader og mateplasser for
alle, med fokus pa tilgjengelighet, aktivitet,
trivsel og trygghet

e attraktive urbane mgteplasser

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

Utvikling av mgteplasser i det offentlige rom
| det felgende 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 BYLIVI 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 neromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelti
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
farer at andelen barn i indre by gker.

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

Intensivert bruk av begrensede sentrale om-
rader og ulike brukergruppers behov kan til
dels vaere i konflikt med hverandre. Ulike
segregeringstendenser og innvandring bidrar
til a 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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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene innebarer 0gsa nye uttrykk og pavirker
gateliv, vareutvalg og typer gateutsalg og
markeder.

Nye behov

Et annet forhold som pavirker bruken er en-
drede sosiale relasjoner. Mange enslige og
aleneforeldre velger 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 bylivog som
dekker flere brukeres behov. | indre by
prioriteres leke- og aktivitetsarenaer. |
ytre by prioriteres mgteplasser for mange
og ulike brukere, med narhet til andre
typer tilbud og etablerte sentre.

Utvikling av arenaer for aktivitet og mer
uorganisert bruk vektlegges og fanges
opp i bestemmelse.

Gode eksempler pa tilrettelegging for
allsidig bruk og aktivitet vises i verktgy-
kassen.
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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.

IDENTITET OG TILH@RIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av d hgre til og inngd
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 & revitalisere
steder gjennom a 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.

T

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

og bydelene i Grorud-
dalen fatt gkt andel

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

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

* Stgrre parker og parsellhager er utendgrs
mgtesteder der omgang med familie og
venner star sentralt.

* Menns mgtesteder knytter seg i stgrre
grad til urbane byrom som gater og
plasser.

e Kvinners bruk av uterommene er i stgrre
grad knyttet til hverdagsliv, innkjgp og
husholdning.

¢ Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

¢ Grgnland er et seerskilt intensivt, fler-
kulturelt byomrade, attraktivt for hele
regionen. Byomradets sarskilte multi-
etniske urbanitet og spesialiserte handel,
girtilhgrighet for mange.
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Konsentrasjon av moskeer og andre tros-
samfunn bidrar ogsa til denne attraktivi-
teten.

Andre former for “fritidskultur” gir andre
forutsetninger for bruk av uterommene.
Parsellhager er viktige arenaer for samvaer.
Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

Gentrifisering og fortetting i indre bys
multietniske bydeler har gitt gkt konkur-
ranse om bruken av uterommene.

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 av denne
strukturen.

Forhold som bergrer utforming av uterom
og tilliggende bebyggelse, fanges opp i
bestemmelser, retningslinjer og verktgy-
kasse. Eksempelvis stgrrelse, apne,
oversiktlige utearealer og flere, varierte
oppholdssoner som kan legge til rette for
sambruk av uterommene.

Verktgykassen og rapporten *Mgteplasser
i multietniske utemiljger” drgfter ytterlig-
ere tiltak knyttet til dette.

For de multietniske
byomrddene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.




Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pd barn
og unges leke- og
aktivitetsomrdder.

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, er i 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 grgntomrader
og ubebygd regulert grunn kan vare 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 & 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 & unnga
at to viktige samfunnsnyttige tilbud, som
eksempelvis barnehager og friomrader utvik-
les pa bekostning av hverandre. For & unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

Planen viser skolenes utarealer som lokale
mgteplasser. For indre by er et sarskilt fokus
pa utearealer ved skoler og barnehager ngd-
vendig.

Tilrettelegging for barn og unge har i stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jf. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes innialle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
o0gsa 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 vaere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar

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

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til 3 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 til i begrenset grad. Som
ledd i a 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 svaert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vare gode steder a komme i kontakt
med andre. Uformelle mgter skjer gjerne i
overgangssonen mellom ute og inne, 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 grgntomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanqueo.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i n@rmiljget, gkes mobiliteten og
aksjonsradiusen til fots. Dette gir fysiske og
psykiske helsemessige gevinster og gker
livskvaliteten for den enkelte. Enkle fysiske
tiltak som a redusere hgye kanter, ujevn-
heter og andre hindre , samt etablere fysiske
ledelinjer og orienteringspunkter, fremmer
tilgjengeligheten.
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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 4 iaktta og
veere deltagende er ivaretatt innen samme
mgtested, en kvalitet som trolig eldre vil
sette spesielt pris pa.

Trygghetsfglelsen er viktig

Et viktig trygghetsfremmende tiltak er belys-
ning. Bade belysningsniva, hvilke omrader
som belyses og hvordan lyset rettes, blant
annet ved & kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa falelsen av trygghet.

PLANSTRATEGI

De mange lokale mgteplassene i nabo-
laget er sarskilt viktige for eldre. Planen
fastlegger en struktur av varierte mgte-
plasser, bade lokale og overordnede, som
legger til rette for allsidig bruk.

Ulike tiltak rettet mot tilgjengelighet og
trygghet gker mobiliteten, bade ved 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 oppfal-

gingsoppgave.

De mange lokale
maoteplassene er
seerskilt 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 vaere of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig 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 dpnings-
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.

Adkomester 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.

Mgateplasser 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
eriferd 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 oppfglging av planen kan et “benkepro-
gram” for byen legge tilrette for mer opphold
og fysisk aktivitet i uterommene for mange
brukere.

Universell utforming, her eksemplifisert ved en
myk overgang mellom gate og fortau.

Hvorvidt skillet mellom allment tilgjengelige og
private arealer er visuelt definerte eller uklare,
pavirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

Ivaretagelse av universell tilgjengelighet
ved utforming av mgteplasser sikres gjen-
nom egen bestemmelse.

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.
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BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

Pkende fokus pa trygghet

Opplevelsen av utrygghet i byens uterom
er gkende for mange. @kt oppmerksomhet,
blant annet gjennom media, har fart til gkt
fokus pa temaet.

Fysiske tiltak fremmer opplevelse av trygghet
Fysiske tiltak kan fremme opplevelse av trygg-
het og dette bgr tas hensyn til ved tilrette-
legging av mgteplasser i uterommene.

Eksempler pa dette er:

Styring og intensivering av sirkulasjons-
strgmmer, som fremmes av varierte tilbud
og aktiviteter i tilliggende bebyggelse og
uterom. Et visst aktivitetsniva er sarskilt
ngdvendig pa kvelds- og nattestid for at om-
rader ikke fremstar som gde. Aktivt gateliv
bidrar til opplevelsen av attraktive og trygge
omgivelser. Steder med folk tiltrekker seg
flere folk.

Variasjon i tilbud tiltrekker seg ogsa ulike
typer mennesker. Det er fgrst og fremst gde
eller ensidige bymiljger med dominans av

en type mennesker, som kan virke utrygge.
(Jane Jacobs, ”The Death and Life of Great
American Cities, 1961). En viss sirkulasjon av
biltrafikk bidrar ogsa til at gater ikke fremstar
som gde. Blindgater, gatetun og enveiskjgrte
gater kan gi gkt opplevelse av utrygghet pa
grunn av manglende sirkulasjon.

7 R ot -
Apne plasser med god belysning foles tryggere pd
kveldstid (Newcastle).
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Tilliggende bebyggelse bgr henvende seg
mot uterommene for a 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. Haynet belysningsniva i uterom-
mene bgr vurderes for sarskilte steder.

PLANSTRATEGI

Kommunedelplanen stiller krav til at opp-
levelse av trygghet skal hensyntas ved
utforming og utvikling av byens mgteplas-
ser.

Dette gjelder forhold som bergrer ut-
forming bade av uterom og tilliggende
bebyggelse, som belysningsniva, uterom-
mets apenhet og oversikt, organisering
av sirkulasjonsstrammer 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.

| 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 strgksgatene.
Planforslaget har forgvrig hgydebegrens-
ninger som forholder seg til omradekarakter
og gnsket transformasjon. Her er uterommene
ikke styrende for hgydekravene, men alle
utbygginger skal i fglge forslaget ivareta
visse lys- og solforhold for tilliggende uterom.
Planens forslag til bestemmelse for tilgjenge-
lighet ved store utbyggingsprosjekter, vil
kunne sikre en finmasket, gangbasert gate-
nettstruktur. Planforslaget omfatter bare indre
Oslo, og vil bli bearbeidet til nytt offentlig
ettersyn.

Byromsstruktur for indre by. Kartet viser “grd” struktur (plasser, torg, gater og kryssomrdder),
grenn struktur (parker og grentomrdder som parsellhager, skolehager og granne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).

LL+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
motesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjgr mer
helhetlige opparbeidinger av plassrom og
torg og kan bidra til gkte oppholdskvaliteter
i uterommene dersom arealene frigjgres for
parkering pa terreng.

| Kgbenhavn har man utviklet en annen
strategi. Her er over lang tid gateparkering
fiernet ved oppgradering av sentrumsnare
byrom, som ledd i @ gke oppholdsarealene
sentralti byen.

Parkeringsanlegg under bakken krever godt
tilrettelagte adkomster. Nedkjgringsramper i
selve byrommene bgr unngas.

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-

legging.
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Restarealer - potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan veere 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 vili tillegg kunne berike omrader
med estetiske detaljer.

PLANSTRATEGI

| utpekte omrader sikrer bestemmelsene
at det etableres torg/mgteplasser med
bestemte kvalitetskrav i forbindelse med
store uthyggingstiltak.

Strgksgater, andre overordnede gater og
viktige forbindelser sikres ved a inngd i
planens overordnede struktur av mgte-
plasser.

Stgrre arealer med potensiale som lokale
mgteplasser fremkommer av plankart.
Muligheten for & utvikle disse bar 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 nare utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.

Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
mateplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite leshare 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 forhdpentligvis 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 & utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for @ heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.
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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 il gremerkede midler
for Groruddalen og Sgndre Nordstrand
bgrvurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.

O
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG I YTRE BY

Lokale, apne sentertorg bgr sikres
Drabantbyene er bygd opp rundt lokale narsen-
tra og det er store forskjeller i sentrenes tilbud.

Starre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
pa tilliggende torg og andre utendgrs mgate-
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
fierne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd kjigpesentere mgtes folk bdde pd innsiden og
utsiden. En forutsetning for at folk sldr seg ned
utendars, er at det er lagt til rette for det. Fd sentere
har attraktive uteoppholdsarealer.

E .y

PLANSTRATEGI

Det er fastlagt planbestemmelse hvor
gjenbygging av torg/mgteplasser ikke
tillates.

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kigpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.
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STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der seerpreg, 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 medfarer gkte forskjelleri
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
veere nedprioritert til fordel for mer kommer-
sielle tilbud og tilrettelegginger.

Bruk finner ogsa sted uavhengig av standard

pa uterommene. Folk skaper sine egne mgate-

steder. For barn og unge kan mgteplasser
med liten grad av tilrettelegging vaere sveert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

Ved tilrettelegging av nye og eksisterende
mgteplasser, ma hensynet tili hvor stor grad
man skal spesialisere og tilrettelegge for

spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper

kan ha svert 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 medfare stgy eller andre
ulemper som virker avvisende pa annen bruk.

Steder som av mange oppfattes som gode
mgteplasser, kjennetegnes ved at de kan
brukes av mange og ulike brukere. De er
allsidige, er av en viss stgrrelse og rommer
muligheter for flere former for bruk samtidig.
Denne generaliteten kan betraktes som en

motsats til spesialisering. Ved generalisering

kan mani 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-
f@ring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.

t+m



Byakologiske faktorer
det skal tas hensyn
til ved utvikling av

maoteplasser:
- storrelse

- korridorer

- overganger/kanter
- artsmangfold

- skiktning av
vegetasjonen

NARHET TIL GR@NT OG VANN | BYEN

Grgnt og vann gir hgynet kvalitet og trivsel i
uterommene

Neaerhet til grgnne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden av vann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til a
dempe trafikkstgy og luftforurensning. Byens
naturlige vanndrag og elver inngar som del
av mgteplassene. Handtering av overvann pa
overflaten kan bidra til spennende lgsninger,
eksempelvis som ved studentboligene pa
Bjalsen.

Fysisk aktivitet knyttet til vann og grgnt
Neerhet til grgnt og vann er en del av Oslos
sa&rpreg det er naturlig a vektlegge ved
utvikling av byens mgteplasser. Fokus pa
biologisk mangfold ved utvikling og detalj-
utforming av mgteplasser skal bidra til &
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, barekraftige lgsninger.

t+m

Bade harde og grgnne 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 3 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 3 veere 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 veaere 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 av vann og vegeta-
sjon for byens mgteplasser, samt ivare-
tagelse av biologisk mangfold.

Overvann fra torg og plasser skal i stgrst
mulig grad handteres lokalt og vurderes 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 hayere 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 3 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 falelsen 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 driftshehov.

Bydelene har serskilt papekt behovet for
gkte driftsmidler i sine innspill til planen.

ey

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.

Side 42 Kdp for torg og mateplasser.

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 & avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i uthbyggingssaker 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 uthbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan vaere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom uthyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

Drifts- og vedlikeholdsansvar for arealer og
anlegg kan avklares og sikres gjennom ut-
byggingsavtaler.

PLANSTRATEGI

Sjekkliste for plan- og byggesaksbe-
handling skal bidra til tidlig avklaring av
offentlige interesser knyttet til behovet
for uterom og samhandling aktgrene
imellom.

Verktgykassen vil gi eksempler pa vel-
lykkede samarbeidsprosesser mellom
private og offentlige aktgrer.

Utvikling av eksisterende og etablering
av nye torg og mgteplasser vili mange
omrader matte sikres gjennom utbyg-
gingsavtale.

| utbyggingsavtalene skal kvalitet og
standard for opparbeiding konkretiseres
og ansvar for drift og vedlikehold fast-
legges.

t+m

Bdde det offentlige
og private utbyggere
er tjent med utvik-
ling av attraktive og
gode offentlige ute-
omrdder.
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Tilleggsdokumenter og bakgrunnsmateriale

Kart som ligger vedlagt

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

@vrige dokumenter

Forslag til kommunedelplan for torg og mgteplasser, datert Plan- og bygningsetaten desember
2007. 1 denne planrapporten er status og planforslag for hver bydel gjennomgatt detaljert.

Bemerkninger ved offentlig ettersyn juni - september 2007.

Referat fra medvirkningsmgter i bydelene,
Civitas og Landskapsfabrikken 09.06.2006.

Forhandsinnspill - sammenstilling av innspill fra private og bydelen 27.09.06.
Mgteplasser i multietniske miljger, Byggforsknotat 83 2006, mars 2006.
Verktgykasse, januar 2009.

Temakart naturomrader, 12.02.2008, rev. 08.04.2008.

Prosjektgruppa for planarbeidet pr. Desember 2007

Rune Clausen, Plan- og bygningsetaten

Lars Ove Gidske, Plan- og bygningsetaten

Torsten Glad, Plan- og bygningsetaten (prosjektleder)
Bente Moringen, Plan- og bygningsetaten

Marianne Rooth, Plan- og bygningsetaten

Atle Rgiom, Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Runar Ovesen, Friluftsetaten

Jenny Ann Flg, Samferdselsetaten

Terje Nordeide, Vann- og avlgpsetaten

Malfrid Nyrnes har fulgt planarbeidet som enhetsleder i Plan- og bygningsetaten
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BankID Signing

@ Fredrik Griegel Dalheim
2024-05-13
BankID Signing

@ Eirik Emhjellen
2024-05-13

Det ble avholdt ordinaer generalforsamling i
Borettslaget Dronningensgate 10-14
Tid: 13. mai 2024, kl: 17:00
Sted: Microsoft Teams

Konstituering

5 andeler var representert, hvorav ingen med fullmakt. | tillegg mette John Richard
Ottesen, styreleder i Seksjonssameiet Dronningens gate10-14 og forretningsfarer
Sigurd Holte Sandvik fra Enqvist Boligforvaltning AS.

Eirik Emhjellen ble valgt som mgateleder og Sigurd Holte Sandvik ble valgt som
referent.

Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader.

Motet ble ansett a veere lovlig satt.

Fredrik Griegel Dalheim ble valgt til & underskrive protokollen sammen med
mgateleder.

Folgende saker ble behandlet

1.

4.

Styrets arsrapport for 2023
Arsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgatt, kommentert og
spgrsmal ble besvart.

Styrets arsrapport ble tatt til orientering.

Arsregnskap og revisjonsberetning for 2023

Arsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd pa

kr 26 357,- og en negativ egenkapital pa kr 236 119,-, ble fastsatt som borettslagets
regnskap for 2023.

Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.

Fastsettelse av styrets honorar for 2023

Styrets forslag til honorar for 2023 kommer frem av budsjett for 2024.

Styrets honorar for 2023 ble fastsatt til kr 7 000,-. Styret foretar selv fordelingen av
styrehonoraret.

Innkomne saker
a. Styreleder i Seksjonssameiet Dronningensgate 10-14 informerte om
skjeggkre situasjonen og at planen for utryddelse vil starte etter 17.mai.
Generalforsamlingen tok informasjonen til orientering.
b. Styreleder i Seksjonssameiet Dronningensgate 10-14 informerte om
ventilasjons anlegget og evt sammenslaing med sameiet sitt anlegg.
Generalforsamlingen tok informasjonen til orientering.

Sidelav?2



5.

6.

c. Styreleder i Seksjonssameiet Dronningensgate 10-14 informerte om
eventuell sammenslaing med sameiet.
Sameiet sin styreleder fortalte at sameiet stilte seg positive til en
sammenslaing. Han informerte ogsa litt om den juridiske prosessen og at de
na jobbet med & tallfeste kostnadene rundt en sammenslaing, samt at dette vil
det forhapentlig vis bli sendt ut mer informasjon om fgr august.
Generalforsamlingen tok informasjonen til orientering.

Budsjett 2024 og andel felleskostnader

Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgatt, kommentert og
spgrsmal ble besvart.

Siden felleskostnadene ikke ble gkt fra 01.01.2024, som Ia til grunn for inntektene i
vedlagt budsjett, vil en gkning av felleskostnadene pa 15% fra 01.07.2024 gi 2024
budsjettet et overskudd pa kr 28 843,-

Bredband reguleres iht faktura fra inngaende leverandgr.

Budsjettet ble tatt til orientering.

Valg
Hele styret var pa valg.

Etter valget bestar styret av:

Styreleder: Eirik Emhjellen Valgt for 1 ar i 2024
Styremedlem:  Cisilie Kathrin Olsen Valgt for 1 ari 2024
Styremedlem:  Fredrik Griegel Dalheim Valgt for 1 ari 2024

Styrets leder ble valg seerskilt. Alle ble valgt med akklamasjon.

khkkkkkkhkkkhkkkkkhkkhkkk

Det forela ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet.
Mgtet ble avsluttet kl. 17:43.

Oslo 13. mai 2024

Eirik Emhjellen Fredrik Griegel Dalheim
mateleder andelseier
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S-2413

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR DEL AV OSLO
SENTRUM. SPESIALOMRADE ANLEGG SOM PA GRUNN AV HISTORISK, ANTIKVARISK OG
MILJ@MESSIG VERDI B@R SPKES BEVART, TOMTER FOR OFFENTLIGE BYGNINGER, BYGGEOMRADE
FOR BOLIGER, FORRETNINGER OG KONTORER M.M., OSLO KOMMUNE

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.

§ 1. Spesialomrade - bevaring.

a)

b)

f)

Eiendommene reguleres til henholdsvis byggeomrade for forretninger, kontorer og boliger og tomter for
offentlige bygninger.
| tillegg reguleres de samme eiendommene til spesialomrader - anlegg som pa grunn av historisk,
antikvarisk og miljgmessig verdi bar sgkes bevart.
Felgende eiendommer reguleres til tomter for offentlige bygninger og til spesialomrader:

Karl Johans gate 22 (Stortinget)

Stortorvet 1 (Domkirken)

Kongensgate 21 (Telegrafbygget)

Dronningens gate 15 (Posthuset)

Tollbugata 10 (Krigsskolen)

Radhusgata 7 - 7C/Dronningens gate 11 (Radhusgatas politistasjon)
Bygningene reguleres med eksisterende etasjetall og gesimshgyder, samt med eksisterende
utnyttelsesgrad. P& eiendommer med lavere utnyttelsesgrad enn 2,5 kan gulvarealet, under henvisning
til etterfalgende bestemmelser, ved nybygg, tilbygg, eventuelt pabygg, gkes slik at utnyttelsesgraden
blir maks 2,5.
P& eiendommer som i dag har utnyttelsesgrad pa 2,5 eller over, tillates ingen gkning av
utnyttelsesgraden.
Bygningene tillates bare ombygd, pabygd eller modernisert under forutsetning av at eksterigret
beholdes uendret eller fgres tilbake til det opprinnelige utseendet. Far det gis tillatelse til
eksterigrendringer, skal det innhentes uttalelse fra byantikvaren.
Bakbygninger pa de enkelte eiendommer tillates revet, ombygd eller erstattet av ny bebyggelse dersom
dette ikke bergrer antikvariske hensyn. Gardsrom kan bebygges, men ikke til starre hgyde enn
tilstatende bebyggelse pa naboeiendommene. Far bygningsradet behandler saken, skal det innhentes
uttalelse fra byantikvaren.
Dersom bebyggelsen p.g.a. brann eller av andre &rsaker ma erstattes av nybygg, skal dette tilpasses
den tilstgtende bevaringsverdige bebyggelse og neermeste omgivelser med hensyn til starrelse,
gesimshgyde, etasjetall - dog maks. 5 etasjer + tilbaketrukken overetasje - materialbruk,
fasadeinndeling, vindusdimensjonering og bygningsmessige detaljer.
Utnyttelsesgraden for nybygg skal ikke overstige 2,5. Byggemelding skal forelegges byantikvaren til
uttalelse.
Skilt og reklameinnretninger skal, i den utstrekning de bergres av par 107 i bygningsloven med vedtekt
for Oslo forelegges byantikvaren til uttalelse far bygningsradet treffer vedtak.

§ 2. Byggeomréader for forretninger, kontorer og boliger, samt tomter for offentlig bebyggelse.
a) Ved nybygging og hel eller delvis ombygging skal bygningene ikke virke skjiemmende i forhold til

b)
c)

omgivelsene, og i starrelse, form og detaljering veere tilpasset det bevaringsverdige miljg. Far
bygningsradet behandler saken, skal det innhentes uttalelse fra plan- og fasaderadet og byantikvaren.
Utnyttelsesgrad for den enkelte eiendom skal ikke overstige 2,5.

De pafarte etasjetall pa eiendommen angir maks. antall etasjer for nybygg. | tillegg til det pafarte
etasjetall kan det tillates en tilbaketrukken overetasje, dersom dette ikke medfarer for hay
utnyttelsesgrad.

Mellom gverste fulle etasje og overetasjen skal det veere skratak.

§ 3. Trafikkomrader

a) Eksisterende gatenett skal i hovedtrekk bevares.

b) Innhegninger, skilter o.1. skal harmonere med stragkets karakter, og utformes og plasseres i
samrad med byantikvaren.

c) | Akersgata mellom Karl Johans gate og Lille Grensen skal 1.etasje i bygningene pa hver side

av gaten trekkes 3,5 m tilbake fra gatelinjen og utformes med arkader og overdekket fortau.
1. etasje pa Grensen 8 og 10 skal trekkes 3,5 m tilbake fra Grensen og utformes med arkader
og overdekket fortau.
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d)

S-2413

Planer for jernbanens tunnel (S-1732) og tunnelbanens forlengelse (S-1895) med tilhgrende
anlegg opprettholdes innenfor omradet.

8 4. Andre bestemmelser

a)

b)

)

9)

h)

S-2413.doc

Innenfor dette omradet betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal pa en eiendom

dividert med brutto grunnareal, regnet til midte av tilgrensende gate eller plass, dog maks, 10

m. Brutto grunnareal skal ikke overstige 5/3 av nettoarealet.

Hvor det er starre etasjehgyde enn 3 m, regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk

etasjehgyde pa 3 m.

Ved nybygg pd sammenslatte eiendommer skal fasadene utformes saerskilt for hver del av

bygningen som tilsvarer en tidligere eiendom. Mindre avvik fra tidligere eiendomsgrense kan

tillates.

Bebyggelsen skal ligge med en fasade i gatelinjen. Tilbaketrukne fasader tillates ikke. Mot gate

skal bebyggelsen oppfares inntil nabogrensen, dersom ikke spesielle hensyn tilsier en annen

lgsning.

Eksisterende parker og plassdannelser, samt traer og annen vegetasjon skal bevares. Dersom

treer ma felles, bar de erstattes av nye treer.

Det kan tillates oppfart eller innredet hoteller, hospitser, forsamlingslokaler o.l. som anses

ngdvendig.

Hvor det er regulert til byggeomrade for forretninger og kontorer - ogsa i bevaringsomrader -

skal 1.etasje mot gate kun nyttes til forretninger.

Ved nybygg skal det pa eiendommene innpasses minimum det antall boliger som fantes

pr.1.1.75.

Falgende felles avkjarsler opprettholdes innenfor omradet:

) Felles avkjgrsel fra Nedre Vollgate for Akersgata 1,3,5,Radhusgata 21 og 23 og Nedre
Slottsgate 4.

1] Felles avkjgrsel fra Nedre Vollgate for Nedre Vollgate 8 og 14, Akersgata 7-9, 11,
13,15 og Tollbugata 32.

1) Felles avkjgrsel fra Lille Grensen for Lille Grensen 2 a og 2 b, Akersgata 35,39, 41 og
Karl Johans gate 25.

V) Felles avkjgrsel fra Fred Olsens gate for Fred Olsens gate 11, Karl Johans gate 26,
Skippergata 22,26,28, 30 og 32.

V) Felles avkjgrsel fra Dronningensgate og Skippergata for Dronningens gate 36,Biskop
Gunnerus gate 2, Skippergata 29 og 31, Karl Johans gate 5 og 7.

Fra disse bestemmelsene kan bygningsradet gjgre unntak innenfor rammen av bygningsloven

med vedtekt for Oslo.
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Dato: 24.05.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
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Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

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

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

PlottID/Best.nr: 130969/ 86491783

Adresse: DRONNINGENS GATE 14

Deres ref.: 45432/
WM264 3000093 3002397

Gnr/Bnr: 207/35

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for heyder pa planlagt

bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.

Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

PlottID/Best.nr: 130969/ 86491783

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

Adresse: DRONNINGENS GATE 14

Deres ref.: 45432/
WM264 3000093 3002397

Originalformat: A3
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

121 - Forretning og kontor

140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2014 - Gatetun

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2018 - Annen veggrunn - tekniske anlegg

2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer

2900 - Angitte anlegg/traseer kombinert med andre hovedformal
3900 - Angitt grgnnstruktur kombinert med andre angitte hovedformal

662 - Spesialomrade bevaring kontor
664 - Spesialomrade bevaring blandet
665 - Spesialomrade bevaring offentlig

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpBandleggingSone

RpBandleggingGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

RpFareSone

RpFareGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

RpRegulertHgyde

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Bygningens avgrensing i beb. plan
Underjordisk anlegg

Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fjernet

Inn-/utkjering

Avkjarsel
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Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Heydereferanser

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

Originalformat: A3

Naturmangfold

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

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene 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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Oslo

Dato: 24.05.2024

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 130969/86491783

Deres ref.: 45432/

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.

0062799

009Z¥99

00€Z¥99




Tegnforklaring - kommuneplan

== == Fjernveg (tunnel)

— jernveg

= = \arkagrense

==m==== Plangrense

— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— — — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

[—+—— Jernbane, eksisterende

m— o Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == Banetrase (ikke juridisk)

fmdetete. Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8) Spredt boligbebyggelse
===

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grennstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Vedtekter
for
SEKSJONSSAMEIET DRONNINGENS GATE 10-14
(Dronningens gate 10-14. Gnr. 207. Bnr. 35 i Oslo kommune)
Vedtatt pa konstituerende arsmgte 7. mars 2013, endret i ordinzert
arsmgte 9. april 2018, endret i ekstraordinaert arsmgte den 7. oktober

2020 og sist endret i ekstraordineaert arsmgte den 30. juni 2021.

§1

Sameiets navn og formal

Eierseksjonssameiets navn er Seksjonssameiet Dronningens gate 10-14. Heretter omtalt som
"Sameiet".

Eiendommen er delt opp i 34 boligseksjoner, 2 fellesarealseksjoner, 1 naeringsseksjon og 1
samleseksjon bolig (borettslag). | henhold til oppdelingsbegjaeringen, tinglyst den 19.04.2007 og
reseksjoneringer, tinglyst 20.02.2013, 07.08.2014 og 07.06.2017.

Sameiet har til formal a ivareta sameiets fellesinteresser og administrasjon av eiendommen.
Eierseksjonssameiet Dronningens gate 10-14 omfatter eiendommen: Gnr. 207, Bnr. 35 i Oslo
kommune med fellesanlegg av enhver art. Heretter omtalt som "Eiendommen".

§2
Eiendommen og organisering av sameiet

Sameiebrgken er basert pa den enkelte bruksenhets BRA-areal (ekskl. terrasse og tilleggsdeler) slik
det er fastsatt i begjaering om seksjonering. De deler av Eiendommen som ikke inngar i den enkelte
bruksenhet er fellesareal. Eventuell terrasse utgjgr en del av bruksenhetens hoveddel.

Hver sameier plikter a8 overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjzeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av arsmegtet eller styret.

§3
Fysisk og rettslig raderett

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til a nytte fellesarealer til det de er
beregnet eller vanlig brukt til.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk av
anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bruksenheten og fellesarealene kan bare benyttes i samsvar
med formalet, og ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for andre seksjonseiere
og brukere. Innenfor de rammer som fremgar av vedtektene, kan arsmegtet fastsette ordensregler for
seksjonseiernes bruk av sin(e) seksjon(er) og eiendommen for gvrig.



Ovenstaende gjelder med unntak for de deler av fellesarealene som det skal etableres enerett til
bruk for enkelte seksjonseiere i, i trad med esl. §25. (Regner med dette gjelder parkering o.l. for

nzringsseksjonen i underetasjen? Tegninger er ikke vedlagt slik det sies i de tidligere vedtektene
datert: 9. april 2018.)

Med de begrensninger som fglger av disse vedtekter og eierseksjonsloven har seksjonseierne full
rettslig raderett over sin(e) seksjon(er).

Seksjonseierne kan fritt pantsette, selge og leie ut sine seksjoner med de begrensninger som matte
folge av disse vedtekter, eierseksjonsloven og ordensregler. Leietakere skal gis informasjon om
husordensregler og forplikte seg til a fglge disse til enhver tid.

Styret og forretningsfgrer skal varsles skriftlig ved utleie. Varselet skal inneholde leietakers navn og
kontaktinfo. Ved korttidsleie skal utleier opplys om lengden pa leieforholdet.

Ved nye leieforhold skal det betales et innflyttningsgebyr til sameiet. Se §18 eierskifte.

Ledning, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke er
til vesentlig ulempe for seksjonseierne. Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten og
tilleggsdeler for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

§4

Ordinaert arsmgte
Arsmgte er styrets gverste organ.

Ordinzert arsmgte avholdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret innkaller skriftlig til arsmgte med
minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet, samt dagsorden,
herunder forslag som skal behandles pa mgtet. Med innkallingen skal ogsa styrets arsberetning med
revidert regnskap. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt innkallingen.

Styret skal pa forhand versle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet. Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmegtet,
skal nevnes innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen.

Alle seksjonseierne har rett til 8 mgte i arsmgtet med forslag-, tale- og stemmerett. Mgte og
uttalelsesrett gjelder ogsa for styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av boligseksjon.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakt skal vaere skriftlig og datert, den skal angi om den
gjelder for ett bestemt mgte, eller om den er generell. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.

Styret og forretningsf@rer har plikt til a vaere til stedet pa arsmgtet med mindre det er apenbart
ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

§5

Hvilke saker arsmgtet skal og kan behandle
Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hendyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det pa det ordinaere arsmgtet hvert ar
behandles:

1. Styrets arsberetning og reviderte regnskap



2. Budsjett med vedlikeholdsprogram
3. Valg av styre og varamedlemmer
4. Valg av revisor (gjelder kun hvis ny revisor skal velges)

Bortsett fra saker som nevnt i punkt 1 til 4, kan arsmegtet bare treffe beslutning om saker som er
angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det
besluttes innkalt nytt arsmgte til avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

§6
Arsmgtets vedtak

Hver seksjon har stemme etter sameiebrgken.

Med mindre annet fglger av vedtektene eller lov om eierseksjon, fattes alle beslutninger av arsmgtet
med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjores saken med loddtrekning.

Med mindre annet fglger av disse vedtekter eller av lov, kreves minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer i arsmgtet for vedtak om:

a. Endring av vedtektene,
Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomta som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

c. Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenhet,

d. Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert endring av rettigheter til annet areal i
sameiet som tilhgrer eller skal tilhgre eller disponeres av seksjonseierne i felleskap,

e. Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning.

f.  Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter,

g. Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven §12 annet ledd annet punktum,

h. Tiltak som har ssmmenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresse og som gar ut over

vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltak fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

Fglgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseierne det gjelder:

a. Ateierne av bestemt seksjoner skal ha plikt til 4 holde deler av fellesarealet ved like,

b. Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over seksjonen,
Innfgring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene ell bestemt i
§12.

Det kreves tilslutning fra samtlige seksjonseiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller
vesentlige deler av eiendommen.

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder som ikke
behgver veere seksjonseier. Mgteleder har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som

behandles og alle vedtak som gj@res. Protokollen skal underskrives av mgteleder og minst en av
seksjonseierne som utpekes av arsmgtet og som er til stede pa mgtet.

Arsmgtet kan ikke treffe beslutninger som er egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.



§7
Styret

Sameiet skal ha et styre pa 3 — tre — medlemmer og 2 -to — varamedlemmer.

Styrets medlemmer velges av arsmgtet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene for to ar av
gangen. Styremedlemmenes tjenestetid opphgrer ved avslutning av det ordinaere arsmgtet. Bare
myndige, fysiske personer kan velges som styremedlem.

Styret skal ha en styreleder som velges szerskilt av arsmgtet.
Arsmgtet kan ogsa velge varamedlemmer til styret.
Sameiet tegnes av styrelder og ett styremedlem i felleskap. Styret kan meddele fullmakt/prokura.

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, er mgteleders stemme
utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styrets
medlemmer.

Styret skal fgre protokoll. Av protokollen skal det klart fremga hvilke saker som er behandlet, vedtak
og dissenser. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmer. Styreprotokollen skal
veere tilgjengelig for arsmetet.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet av
lov eller vedtekter eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

§8

Forretningsfgrer
Styret kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Dersom vedtektene ikke bestemmer noe annet, hgrer det under styret a engasjere og si opp
forretningsfgrer, vaktmester og andre parter som er ngdvendig for a drifte sameiet. Styret skal
fastsette instruks, fastsette deres godtgjgrelse og fgre tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser.

§9
Inhabilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning i arsmgte om avtale som
seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller naerstaende ansvar.

Et styremedlem eller forretningsfgreren ma ikke delta i behandling eller avgjgrelser av noe spgrsmal
som medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse i.

§10
Bruken av fellesareal — utvendig belysning, overvakning, markiser mv.

Seksjonseierne har rett til 3 nytte fellesarealene til det de er beregnet for eller vanlig brukt til, med
mindre noe annet fglger av disse vedtekter, herunder bestemmelser i §3. Arsmgtet treffer innenfor



rammen av disse vedtekter bestemmelser om hvorledes fellesarealer/fellesrom skal benyttes. Hver
seksjonseier plikter 8 medvirke til at fellesarealer/fellesrom blir ryddig og rengjort.

Areal i kjeller merket med "Felles 1" pa 34,3 kvm er leilighetens eksklusive fellesareal og skal
vedlikeholdes av boligseksjonene. Gangarealene foran leiligheten i hver etasje er leilighetens
eksklusive fellesareal og skal vedlikeholdes av boligseksjonene. Fellesarealene foran heisen er felles
for alle seksjonseierne i bygget.

Valg og montering av markiser og utvendig persienner, skal skje etter retningslinjer trukket opp av
styret. Montering av parabolantenner, innkledning av rekkverk, skilt og andre installasjoner pa
byggets fasade, ma skje med samtykke fra sameiets styre.

Overvakingen kan kun benyttes i trad med formalet. Installasjonen skal sgrge for et trygt og godt
bomiljg for eiere og beboere i sameiet, forhindre forringelse av sameiets eiendom og skal bidra til
nedsatt risiko for ugnsket overtredelse av sameiets gvrige reglement. Formalet er bade proaktivt og
reaktivt. Loven apner imidlertid for at opptak kan lagres lenger enn syv dager, men da skal styret
dokumentere hvorfor dette er ngdvendig.

§11
Vedlikehold
Eiendommen skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlikeholdt.

Den enkelte seksjonseier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet, herunder
vedlikehold av eventuelt utendgrsareal som inngar i bruksenheten, slik at det ikke oppstar skade eller
ulempe for de andre seksjonseierne. Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som
hgrer under seksjonen — tileggsareal samt eventuell tilvist bod som ikke er tilleggsareal-, pahviler fullt
ut og for egen regning den enkelte seksjonseier.

Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreiningspunktet
inn til seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsskap.

Vedlikeholdsplikten omfatter bl.a. reparasjon eller utskifting av slikt som rgr, ledninger, inventar,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer, herunder dgr til balkong og bod, utskifting av knuste ruter, men ikke
utskiftning av vinduer og ytterdgr til boligen, eller reparasjon eller utskiftning av tak, bjelker,
bzerende veggkonstruksjoner eller rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
veggkonstruksjoner eller rgr eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade. Ytre vedlikehold av eiendommen med
bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, herunder trappegang, innvendige dgrer til
oppganger, er sameiets ansvar. Den utvendige fasade, fellesomradet ute og inngangspartiet skal
holde en hgy standard, og det utvendige vedlikeholdet skal opprettholde dette.

Seksjonseiere i 7. etasje har plikt til 3 s@rge for at sluk pa terrassen holdes apne.

Ny eier av seksjonen har plikt til a8 utfgre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv om
dette skulle vaere utfgrt av forrige eier.

Seksjonseierne skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa seksjonseierne i felleskap.



Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskiftning av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

Seksjonseierne skal gi adgang til seksjonen slik at Sameiet kan utfgre sin vedlikeholdsplikt, herunder
ettersyn, reparasjon eller utskiftning. Ettersyn og utfgring av arbeid skal giennomfgres slik at det ikke
er til ungdig ulempe for seksjonseierne eller annen bruker av seksjonen.

Seksjonseieren har ansvar for drift, vedlikehold og utskiftninger for de arealer som vedkommende
seksjonseier(e) har enerett til bruk av, Jf §3. Boligseksjonene har samlet ansvar for drift, vedlikehold
og utskiftninger for de arealer som boligseksjonene samlet har enerett til bruk etter §3. Alle
kostnader til dette bzeres av de(n) som besitter eneretten.

Vedlikehold av tomten og fellesarealene samt anlegg besgrges og bekostes Sameiet. Dette omfatter
ogsa stell og renhold mv. Styret er ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold blir gjennomfgrt.

§12
Felleskostnader og fellesinntekter

Felleskostnader som defineres som alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som ikke
knytter seg til den enkelte seksjonen.

Fellesutgiftene fordeles i henhold til sameiebrgken med mindre szerlige grunner taler for a fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. | den grad styret beslutter
eller offentlige myndigheter palegger gjennomfgrt vedlikehold eller andre tiltak som i all hovedsak
enten kommer boligseksjonene eller naeringsseksjonen til gode, skal kostnadene knyttet til dette
alene baeres av den seksjonstype dette kommer til gode. Som slike utgifter omfattes blant annet
ansettelse av vaktmester til seksjonstypen, egne ventilasjonsanlegg, renovasjon mv.

Felleskostnader avregnes hvert ar innen 1. april.
Arsmgtet kan bestemme at det skal opprettes et vedlikeholdsfond.

Inntekter av Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom
seksjonseierne etter sameiebrgken.

Dersom en seksjonseier benytter sameiets forsikring for en skade som har oppstatt i, og kun
forarsaket skade i leiligheten til seksjonseieren, skal seksjonseieren dekke egenandelen.

Dersom seksjonseier eller noen seksjonseieren har gitt tilgang til eiendommen er ansvarlig for skade i
fellesarealene som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren dekke egenandelen.

§13
Betaling av felleskostnader

Seksjonseierne skal innbetale forskuddsvis den 1. i hver maned et a kontobelgp til dekning av arlige
budsjetterte fellesforpliktelser, Jf §16. Belgpets st@rrelse fastsettes av styret slik at de samlede a
konto belgp med rimelig margin dekker felleskostnader som antas a palgpe i Igpet av et ar.
Unnlatelse av & betale fastsatt andel av felleskostnader er mislighold fra seksjonseierens side.
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Ansvar og mislighold

Seksjonseierne er selv ansvarlig for a betale alt innvendig vedlikehold av sin bruksenhet, samt for
drift og innvendig vedlikehold av det som tilligger den enkelte seksjonseiers bruksrett, Jf. §11 og §12.
Styret har rett til 3 gi palegg om vedlikehold og reparasjonsarbeider for ethvert forhold hvor dette
finnes pakrevd av bygningsmessige hensyn.

Dersom palegget ikke etterkommes, kan styret vedta a la arbeidene utfgres for vedkommende
seksjonseiers regning.

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende 3 selge seksjonen, Jf. Eierseksjonsloven §38. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om
at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en
frist som ikke skal settes kortere enn 6 — seks maneder fra palegget er mottatt.

Medfgrer seksjonseierens oppfgrsel, eller noen sameier har gitt adgang til Eiendommen, fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen
etter tvangsfullbyrdelseslovens kap. 13, Jf. Lov om eierseksjon §39.

§15
Bod- og parkering

Hver seksjonseier tildeles en bod i sameiets fellesareal i kjellerplan i samsvar med bodoversikt.

Tre parkeringsplasser pa parkeringsarealet i bakgard utgjgr tilleggsdel til neeringsseksjonen.

§16
Ombygging og endring av egen seksjon

Verken styret, Sameiet eller en seksjonseier kan motsette seg innvendig ombygging som gjelder
endringer eller utnyttelse, med mindre det bergrer eiendommens barende konstruksjoner. Utvendig
tilbygg, endringer eller inngrep i fasade kan ikke foretas med mindre styret har gitt sin tilslutning.

§17
Ansvar for felleskostnader/ansvar utad

Overfor Sameiets kreditorer er seksjonseierne proratarisk ansvarlig iht. sameiebrgken. De andre
seksjonseierne har panterett i Sameiets seksjoner for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet med et belgp som svarer til 2G av folketrygdens grunnbelgp, igt. Eierseksjonsloven
§31.

§18
Eierskifte

Seksjonene er fritt omsettelige, men ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet.

Ved overdragelse av seksjonen plikter overdrageren a informere erververen om de til enhver tid
gjeldende vedtekter og husordensregler. Forretningsfgreren skal notere eierskifte av seksjonen, og
seksjonseieren plikter a gi melding til forretningsfgrer og styret om dette.



Styret og forretningsfgrer skal til enhver tid ha oppdatert oversikt over beboere i sameiet. Ved
overdragelse plikter overdrageren a gi skriftlig informasjon til forretningsfgrer og styreleder om ny
erverver. Dersom seksjonen skal leies ut, plikter utleier & informere styret og forretningsfgrer om
leietagers kontaktinformasjon. Mislighold ved dette punktet anses som brudd pa sameiets vedtekter,
If § 14.

Ved eierskifte skal erverver betale et innflyttningsgebyr til sameiet pa kr 1000,- for slitasje i
forbindelse med ut- og innflytting. Ved utleie og etablering av nye leieforhold skal eier av seksjonen
betale utleiegebyr pa kr. 1000,-.

§19
Kamera og overvakning av felles inngang

Sameiet har installert overvakning av felles inngangsparti samt heisadkomst. Se sameiets
husordensregler.

§20
Elektronisk kommunikasjon

Kommunikasjon mellom sameiet og seksjonseierne, inkludert innkalling til arsmgte, kan skje
elektronisk via e-post, beboerportal eller annen mate.

Det er seksjonseiers ansvar a pase at forretningsfgrer og styret til enhver tid har korrekte
personopplysninger, adresse og annen kontaktinformasjon. Dersom seksjonseieren gnsker a motta
innkallinger i posten, ma dette meddeles skriftlig til forretningsfgrer eller styret.

§21
Eierseksjonsloven

For de forhold som ikke er regulert i disse vedtekter, gjelder den til enhver tid gjeldende lov om
eierseksjoner. Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i lov om
eierseksjoner, gar vedtektsbestemmelsene foran.

Sameiet og dets vedtekter er registrert i foretaksregisteret med org nr: 912 485 609

§22
Vedlegg

Vedlagt disse vedtekter fglger:

1. Seksjoneringsdokumentasjon
2. Husordensregler



Seksjonssameiet Dronningens gate 10-14 eierbrgk:

Seksjon Brgk

1 455
2 48
3 74
4 67
5 63
6 59
7 63
8 82
9 50
10 74
11 67
12 63
13 59
14 63
15 82
16 50
17 74
18 67
19 63
20 59
21 63
22 82
23 50
24 74
25 68
26 63
27 59
28 63
29 81
30 36
31 56
32 52
33 48
34 52
35 107
36 1
37 1
38 376




VEDTEKTER
FOR
BORETTSLAGET DRONNINGENSGATE 10-14

§1 Lagets navn

Lagets navn er Borettslaget Dronningensgate 10-14 med forretningskontor 1 Oslo.

§2 Lagets formal

1) Laget er et frittstaende borettslag og har til formal a skaffe andelseieme bolig ved a gi
borett til andelseierne 1 de bygg laget eier.

2) Videre har laget til formal a delta i, organisere og forvalte andre tiltak som har
sammenheng med hovedformalet. (brl. § 1-1).

§ 3. Andeler og andelseiere

1

2)

Borettslagets andelskapital er NOK 50 000 fordelt pa 10 andeler palydende NOK
5000.

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vere andelseiere 1 borettslaget. Juridiske
personer kan likevel tegne og eie andeler 1 samsvar med borettslagsloven §§ 4-2, 4-3
og 2-13.

Ingen fysiske personer (enkeltpersoner) kan eie mer enn en andel. Juridiske personer
som blir medlemmer av borettslaget kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst
én, av andelene i borettslaget.

Bestemmelsen 1 forste avsnitt under dette punkt om vilkar for a veere andelseier gjelder
med unntak for tilfeller hvor:

a. En kreditor erverver en andel for & redde sin fordring som er sikret med pant 1
andelen, eller
b. Noen erverver en andel som ellers ville forbli usolgt i lengre tid.

Andel ervervet 1 medhold av bestemmelsens andre ledd punktene a. og b. ma selges
videre innen to ar. Fristen regnes fra borettslagets godkjenning av andelseieren.
(se ogsa borettslagsloven § 4-2 (2))

3) Enhver andelseier skal fa utlevert lagets vedtekter.

§4. Overforing av andeler



En andelseier har fri rett til a overdra sin andel, og det foreligger ingen forkjepsrett til
andre andelseiere 1 borettslaget.

§ 5. Overlatelse av bruken

1) En andelseier kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre
enn etter folgende regler:

a. Enandelseier som selv bor 1 boligen kan overlate bruken av deler av boligen til
andre.

b. En andelseier kan med styrets samtykke overlate bruken av hele boligen til andre 1
inntil tre ar dersom andelseieren eller et medlem av brukerhusstanden, som
ektefelle, slektning 1 rett opp-eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen, har bodd 1 boligen selv i minst ett av de to siste arene.
Godkjenning kan nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det, eller
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

2) En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen i
folgende tilteller:

a. Andelseieren er en juridisk person.

b. Andelseieren skal veere midlertidig borte 1 forbindelse med arbeid, utdannelse,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

c¢. Etmedlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, slektning 1 rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn til andelseieren eller ektefellen.

d. Bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfellesskapsloven § 3, andre ledd.

Godkjennelse kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

3) Brukerenregnes som godkjent dersom laget ikke har sendt svar pa skriftlig seknad om
godkjenning av bruker innen en maned etter at seknad er kommet frem til laget.

4) Andelseieren ma overholde sine plikter overfor laget selv om bruken er overlatt til
andre. En fysisk andelseier skal holde laget orientert om hvor det er mulig a fa tak 1
ham nar bruken er overlatt til andre. Er juridisk andelseier skal peke ut en fysisk
person som fullmektig.

5) Dersom bruken overlates i strid med bestemmelsene her, eller vilkarene for
bruksoverlatelse ikke lenger er til stede, kan laget palegge brukeren a flytte, og
eventuelt kreve tvangsfravikelse etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13.
Tvangsfravikelse etter samme lov kan ogsa kreves dersom brukeren oppforer seg pa
en mate som er til fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller
til sjenanse for andre brukere av eiendommen.

6) Bruksrettigheter til boligen faller bort nar andelen skifter eier. Bruksrett etter
ekteskapsloven § 68 eller husstandstellesskapsloven § 3, andre ledd, faller bort etter
vanlig regler om hefte. Slik bruksrett har vern uten registrering mot andelseierens
kreditorer og senere frivillig rettsstiftelse av andelen. Forkjopsrett som er



vedtektstestet utleses ikke for bruksretten har falt bort. Faller bruksretten bort pa
arunn av eierskifte, kan brukeren kreve erstatning etter reglene 1 borettslagslovens § 5-
3 flg.

§ 6. Bruksrett
1) En andelseier har rett og plikt til & fa en bruksrett pa en bolig i lagets bygg.

Andelseiernes andel og borettsbevis/partialobligasjon er pantsatt til borettslaget som
sikkerhet for deres forpliktelser overfor laget.

§ 7. Ektefelles og andre husstandsmedlemmers rettigheter ved samlivsbrudd

1) Ektefelle som etter separasjon eller skilsmisse alene inntrer 1 husleiekontrakt eller
avtale om rett til & opprette husleiekontrakt uten a eie eller erverve andelen, har
forkjopsrett dersom andelen med borettsinnskudd overdras. og rett til a overta andelen
med borettsinnskudd etter skjonn dersom andelen med borettsinnskudd pa annen mate
overfores til andre. Det samme gjelder for medlem av andelseierens husstand som har
rett til a opprette slik leiekontrakt etter regle husstandsfellesskapslovens § 3, forutsatt
at vilkarene 1 § 1 1 nevnte lov er oppfylt. For overtakelsesbelepet kan kreves henstand
mot pant 1 andel og borettsinnskudd. Fordringen forrentes med lovens rente og kan fra
begge parter sies opp med seks maneders varsel.

2) Gjeres retten ikke gjeldende innen en maned etter at melding er mottatt om at andelen
er overfort til andre, faller den bort. Samtidig faller den tilkjente leierett bort.
Meldingen skal veere skriftlig og angi fristen for a gjore retten gjeldende samt de
folger det har at fristen oversittes.

§8 Swyyret

1) Laget ledes av et styre som bestar av en leder som velges ved sarskilt valg, og av
minst 2 og hoyst 4 andre medlemmer. Bare fysiske personer kan vere styremedlem.

Generalforsamlingen velger styret.
2) Funksjonstiden for styremedlemmene er et ar.
3) Styremedlemmer kan gjenvelges.
4) Et styremedlem kan fjernes for utlopet av funksjonstiden etter vedtak av

generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

§9. Styrets oppgaver



1) Styret skal holde styremeter sa ofte som ledelsen og kontrollen av lagets anliggender
tilsier.

2) Styremete sammenkalles av lederen. Krever et styremedlem eller forretningsforeren at
det skal holdes styremete, skal lederen uten opphold etterkomme kravet.

3) Styremeotet ledes av lederen, og i hans fraveer av nestlederen. Er disse ikke til stede
velger styret en meoteleder.

4) Styret er vedtaksfort nar minst halvparten av medlemmene er tilstede. Styret treffer
sine vedtak med alminnelig flertall av de motende medlemmer. De som stemmer for
beslutningen ma likevel alltid utgjere minst halvparten av samtlige styremedlemmer.
Ved stemmelikhet gjor meotelederens stemme utslaget.

5) Det fores protokoll over styrets forhandlinger. Denne skal underskrives av de
fremmette styremedlemmer.

6) Styret skal lede lagets virksomhet 1 samsvar med lov og vedtekter og etter de
forskrifter og palegg som generalforsamlingen eller andre organer har gitt 1 medhold
av lov eller vedtekter. Styret skal treffe alle bestemmelser som ikke 1 lov eller
vedtekter er lagt til andre organer.

7) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer har samtykket gjore vedtak om:

1. Ombygge, pabygge eller rive de hus laget eier, bygge nye boliger. selge eller
kjope fast eiendom eller pa annen vesentlig mate endre bebyggelsen eller

tomten.

2. ataopplan som skal skres med pant med prioritet foran innskuddene

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

4. Gjennomfore tiltak som gar ut over vanlig forvaltning nar tiltaket forer med
seg okonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn 5 prosent av den arlige
husleie.

8) Lagets firma tegnes av styrets medlemmer hver for seg.

9) Styret kan gi prokura.

§10. Generalforsamlingen

1) Den overste myndighet i1 laget utoves av generalforsamlingen. Generalforsamlingen
ledes av styrets leder med mindre generalforsamlingen velger en annen meteleder.

2) Ordiner generalforsamling holdes hvert ar innen 36. juni.



3) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det nedvendig. Likesé skal
generalforsamlingen innkalles nar revisor eller minst en tiendedel, dog minst tre av
andelseierne skrifilig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de onsker behandlet.

4) Innkallingen til ordineer sa vel som ekstraordineer generalforsamling ska skje ved
skriftlig varsel til de andelseiere med varsel pa minst 8, hoyst 20 dager. Ekstraordineer
generalforsamling kan likevel hvis nedvendig innkalles med kortere frist, som dog
skal veere minst tre dager. Innkallingen skal angi hvilke saker som onskes behandlet.

5) Generalforsamlingen kan ikke treffe beslutning om andre saker enn dem som er
bestemt angitt i innkallingen. Unntak gjelder for beslutning av innkallelse til ny
generalforsamling til avgjerelse av forslag fremsatt 1 meotet. Skal et forslag som etter
loven ma vedtas med to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere
nevnt i innkallelsen. Styret skal meddele andelseierne en fast dato for innlevering av
forslag.

6) Generalforsamlingen innkalles av styret.

§11. Saker som skal behandles pa generalforsamlingen
1) Pa ordineer generalforsamling skal felgende saker behandles:
1. Konstituering
a) Opptaking av navnefortegnelse.
b) Valg av sekreteer og to personer til & undertegne protokollen.
¢) Spersmal om metet er lovlig kalt inn.

2. Arsberetning fra styret.

3. Arsoppgjoret, herunder spersmél om anvendelse av overskudd eller dekning av
tap.

4. Godtggering til styret og revisor.
5. Valg av styremedlemmer
6. Andre saker som er nevnt 1 innkallelsen.

Arsoppgjeret og Arsberetningen skal leses opp i generalforsamlingen med mindre
annet blir enstemmig besluttet.

2) Revisors beretning skal alltid leses opp.

§ 12. Vedtak pa generalforsamlingen



1)

2)

3)

4

3

Hver andelseier har en stemme uansett antall medlemmer. Andelseier kan mete med
fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én andelseier. Hvor flere eier én
andel 1 fellesskap skal likevel én fullmektig kunne mete pa vegne av disse.

Med de unntak som av loven eller vedtektene treffes alle beslutninger med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer teller ikke. Ved stemmelikhet gjor
motelederens stemme utslaget. Har han ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjores
saken ved loddtrekning,

Skal et forslag som ma vedtas med minst to tredjedelers flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet veere nevnt 1 innkallingen.

Valg skal forega skriftlig i fall det foreligger flere forslag og motelederen eller minst
en tiendedel av de frammette andelseierne krever det.

Det fores protokoll over generalforsamlingen hvor alle vedtak feres inn. Protokollen
underskrives ved meotets slutt av metelederen, sekreteeren og de to som ble valgt til &
undertegne protokollen.

§ 13. Forretningsforsel

D)

Forretningsfarselen utfores 1 henhold til seerskilt skriftlig kontrakt.

§ 14. Regnskap, drsoppgjor og arsberetning

1y

2)

3

4

3)

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsforsel og for at det ved hvert
regnskapsars avslutning blir framlagt arsoppgjoer og arsberetning. Regnskapsaret folger
kalenderaret.

Arsoppgjer og arsberetning for foregiende kalenderar skal vere fremlagt innen 30.
april.

1 arsberetningen skal styret gi opplysninger om forhold som er av viktighet ved
bedemmelsen av lagets virksombhet og stilling som ikke framgar av arsoppgjeret. Dette
gjelder ogsa forhold som er inntradt etter utgangen av regnskapséret. Arsberetningen
skal ogsa inneholde styrets forslag til anvending av disponible midler.

Arsoppgjoeret og arsberetningen skal innen atte dager for den ordinare
generalforsamling sendes til enhver andelseier med kjent oppholdssted.

Arsberetning og drsregnskap skal underskrives av styret og forretningsforer.

§ 15. Revisjon

1y

Borettslaget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Revisor
velges av generalforsamlingen.



2) Revisor skal revidere den lopende bokfoersel, pase at arsoppgjoret er oversiktlig,
fullstendig og tilstrekkelig spesifisert, at det stemmer med gjeldende lov, vedtektene
og lagets boker, og at det sammenholdt med arsberetningen gir et riktig inntrykk for
lagets stilling og for resultatet av driften i regnskapsaret.

3) Gjeldende generalforsamling kan gi revisor palegg og instrukser med hensyn til
revisjonen.

4) Revisors godtgjorelse fastsettes av generalforsamlingen.

§ 16. Opplosning

1) Vedtak om frivillig opplesning av laget ma, for a veere gyldig, gjores pa to pa
hverandre folgende generalforsamlinger med minst 14 dagers mellomrom, hvorav en
ordineer generalforsamling med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. Er hele
andelskapitalen tapt er det tilstrekkelig at en tredjedel av de avgitte stemmer er for
opplesning.

2) Iforbindelse med beslutningen om opplesning kan dog generalforsamlingen beslutte
at lagets eiendeler 1 stedet skal overdras til et annet borettslag mot at andelseierne som
vederlag blir andelseiere 1 det annet lag nar dette lag etter slik overdragelse ikke vil fa
mer enn 150 andeler.

3) Nar laget er besluttet opplest skal virksomheten lovlig avvikles.

4) Det vises for ovrig til kapittel 13 1 borettslagsloven om opplesning og fusjon.

§17. Vedtektsendring

1) Vedtektsendringen kan bare besluttes av en generalforsamling med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer. Hovedinnholdet av forslaget ma veere nevnt 1
innkallingen.

§ 18. Felleskostnader

1) Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bolig, s som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter,
offentlige avgifter med mer.

Felleskostnadene fordeles etter folgende oppstilling basert pa areal:

Adresse Snr: Bruksenhetsnr Anr: Fordelingsnekkel:
Dronningens gate 14 Snr. 43 H0201 1 43
Dronningens gate 12 Snr. 44 ~ H0204 2 43
Dronningens gate 12Snr. 45  H0205 3 44
Dronningens gate 12Snr. 46~ H0206 4 35
Dronningens gate 14Snr. 42~ H0202 S 63
Dronningens gate 12 Snr. 41 H0203 6 38
Dronningens gate 12Snr. 40 ~ H0202 7 35
Dronningens gate 12Snr. 39  H0201 8 36
Dronningens gate 12 Snr. 38 H0207 9 44

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.
Til dekning av sin andel av felleskostnader skal den enkelte andelseier hver méned betale et a-
kontobelop fastsatt av styret.

2) Laget har lovbestemt panterett i andelen med prioritet foran alle andre heftelser for krav
om felleskostnader og andre krav som folger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige
et belop som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelep pé det tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfert. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt,
og dersom dekningen ikke blir gjennomfert uten unedig opphold.
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ENQVIST
BOLIGFORVALTNING AS

Til andelseiere i Borettslaget Dronningensgate 10-14

Vedlagt fglger innkalling til ordinzer generalforsamling 2024.

Innkallingen inneholder bl.a. styrets arsrapport, regnskap for 2023 og budsjett for 2024. Vi
haper at flest mulig leser innholdet og meter til ordinger generalforsamling.

Alle andelseiere har rett til 8 veere med i generalforsamlingen med forslag-, tale- og
stemmerett. Hver andel har én stemme. Andelseiers ektefelle, samboer eller annet
medlem av husstanden har rett til a vaere til stede og uttale seg.

Andelseiere kan, hvis gnskelig, mate ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn
én andelseier. Fullmakt kan sendes direkte til forretningsferer pa e-post,
sandvik@enqvist.no, eller skrives ned paslippen under og medbringes.

Det er viktig at fullmakten inneholder andelseiers navn, fullmektigens navn, hvilket mgte
den gjelder, samt at den dateres og signeres eller kommer fra andelseiers e-post.

Det gjares oppmerksom pa at fullmektig ikke kan gis en bundet fullmakt, det vil si at man
skriftlig instruerer fullmektigen i hvilket standpunkt vedkommende skal ta i saker som
behandles. Slike fullmakter vil ikke bli godkjent.

Vel mgtt!

FULLMAKT
Undertegnede eier(e) av andel i Borettslaget Dronningensgate 10-14 gir
herved:

Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver



Innkalling til ordinaer generalforsamling i
Borettslaget Dronningensgate 10-14

Ordineer generalforsamling avholdes
Tid: 13. mai 2024, kl:17:00
Sted: Microsoft Teams

Konstituering

¢ Registrering av mgtedeltakere og godkjenning av fullmakter

¢ Valg av mgteleder og matereferent

¢ Godkjenning av innkalling og saksliste

e \Valg av 1 andelseier til & underskrive protokollen sammen med mgteleder

Folgende saker skal behandles

1. Styrets arsrapport for 2023
2. Arsregnskap og revisjonsberetning for 2023
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2023
4. Orienterings saker
a. Styret informerer om skjeggkre situasjonen.
b. Styret informerer om ventilasjons anlegget og evt sammenslaing med
sameiet sitt anlegg.
c. Styret informerer litt om eventuell sammenslaing med sameiet og hva det vil
innebeere.
5. Budsjett 2024, herunder fastsettelse av felleskostnader
6. Valg
Oslo, 02.05.2024
pa vegne av styret i Borettslaget Dronningensgate 10-14
ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS
Vedlegg
o Fullmakt

e Styrets arsrapport
o Arsregnskap 2023

¢ Revisjonsberetning
¢ Budsjett 2024
e Valg



STYRETS ARSRAPPORT FOR 2023

1. STYRET

Styret har i perioden bestatt av:
Styreleder  Eirik Emhjellen
Styremedlem Cisilie Kathrin Olsen
Styremedlem Andrine Kindem

Varamedlem

2. GENERELT

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er i samsvar med kontrakt utfgrt av Enqvist Boligforvaltning AS.
Kontaktperson hos forretningsfagrer er Sigurd Holte Sandvik.

Borettslagets revisor er Moss Revisjonskontor AS.

3. GENERELT OM BORETTSLAGET
Borettslaget bestar av 9 andeler.

Borettslaget Dronningensgate 10-14 er registrert i foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 917980055 og ligger i Oslo kommune.

Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som fglger av borettslagsloven og
borettslagets vedtekter, og har til formal a drive eiendommen i samrad med og til
beste for andelshaverne.

Forsikring

Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA med
forsikringsnummer 82835821.

Den enkelte andelshaver bgr tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til
forsikringsselskapet og styret skal informeres.

HMS

Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, i
henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfelging av brannvern,
byggherreforskrifter ved bygge anleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg
og elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser fglger av opplistingen av
relevante regelverk i internkontrollforskriftens § 5 med underliggende forskrifter.

Brannsikringsutstyr

| henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det veere installert reykvarsler og
brannslukkingsapparat eller brannslange i alle andelene og utstyret skal kontrolleres
ved funksjonsprgve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til stede og
fungerer, og styret forutsetter at eier selv sarger for slik funksjonskontroll og slikt
ettersyn som leverandgrens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, ma eier
serge for at det byttes omgaende.

Sidelav2



4. EIERSKIFTER
4 andeler har skiftet eier i 2023.

5. STYRETS ARBEID | 2023

- Fikset at vi kan bestille ngkler til vart borettslag

- Masse plunder med sameie og borettslag, hvem har ansvar for hva

- Oppfalging av skjeggkre, som dessverre ikke har kommet sa langt siden det viser
seg a vaere mer problemer med forste etasje

- Jobbet med budsjetter og gkonomi

- Fikset og delt inn boder

6. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT

Arsregnskapet 2023

Arsregnskapet for 2023 er vedlagt innkallingen. For naermere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.

Budsjett 2024

Styret har utarbeidet budsjett for borettslaget for 2024. Budsjettet forutsetter en
gkning i felleskostnader pa 15% fra 01.07.2024.

Oslo, den 03.05.2024
Styret i Borettslaget Dronningensgate 10-14

Side 2 av2



Resultatregnskap

Borettslaget Dronningensgate 10-14

Driftsinntekt. og driftskostn.
Felleskostnader

Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Andre personalkostnader
Vedlikehold
Driftskostnader
Honorarer

Andre kostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.

Finansinntekter
Finanskostnader

Netto finansresultat
Arets resultat
Overfgringer

Ovwerfgrt annen egenkapital
Sum overferinger

Note

(&)

Regnskap
2023

363 048
25812
388 860

7987

0

286 266
67 050
1200
362 503

26 357

26 357

26 357
26 357

Budsjett
2023

363 000
30 000
393 000

7980
1000
313 378
50 450
2700
375 508

17 492

Regnskap
2022

334 625
16 740
351 365

0

0

304 550
66 781
37 514
408 844

-57 479

140

-140

-57 619

-57 619
-57 619

Borettslaget Dronningensgate 10-14

Org.nr. 917980055
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Balanse

Borettslaget Dronningensgate 10-14

Note 2023 2022
EIENDELER
Varige driftsmidler 7 28 758 144 28 758 144
Sum anleggsmidler 28 758 144 28 758 144
Omlgpsmidler
Kundefordringer 0 7 663
Forskuddsbet. kostnader 2151 2151
Bankinnskudd mv. 8 120 311 102 823
Sum omlgpsmidler 122 462 112 637
Sum eiendeler 28 880 606 28 870 781
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Andelskapital 45 000 45 000
Annen egenkapital -281 119 -307 476
Sum egenkapital 9 -236 119 -262 476
Gjeld
Borettsinnskudd 10 29 109 895 29 109 895
Sum langsiktig gjeld 29 109 895 29 109 895
Kortsiktig gjeld
Forskudd fra kunder 6 830 3018
Palgpte kostnader 0 20 344
Sum kortsiktig gjeld 6 830 23 362
Sum gjeld 29 116 725 29 133 257
Sum egenkapital og gjeld 28 880 606 28 870 781
Pantstillelser 10 29 109 895 29 109 895

OSLO, 31.12.2023
Styret for Borettslaget Dronningensgate 10-14

Eirik Emhjellen Andrine Ona Kindem Cisilie Kathrin Olsen
Styrets leder Styremedlem Styremediem

Borettslaget Dronningensgate 10-14 Org.nr. 917980055




Noter til arsregnskapet

Note 1 Regnskapsprinsipper

Generelt

Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i
Norge. Regnskapet bygger pa historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsfert nar de er
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsferes med tilhgrende inntekt.
Regnskapet er satt opp basert pa fortsatt drift.

Vurderingsregler
Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/hgyeste av palydende og virkelig verdi.

Note 2 Andre inntekter

Regnskap Budsjett Regnskap

2023 2023 2022

Bredband 25812 30 000 16 740
Sum 25812 30 000 16 740

Note 3 Andre personalkostnader

Regnskap Budsijett Regnskap

2023 2023 2022
Styrehonorar 7 000 7 000 0
Arbeidsgiveravgift 987 980 0
Sum 7 987 7 980 0

Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt lan til styremedlemmer. Styrehonoraret
kostnadsfares i det ar det blir vedtatt.

Note 4 Driftskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2023 2023 2022

Felleskostnader sameiet 260 388 260 378 0
Andre felleskostnader 0 0 261 542
Strem fellesanlegg 0 5000 0
Renhold 0 15 000 0
Porto 66 1 000 0
Internet/ Bredband 25 812 30 000 43 008
Styre- og arsmgter 0 2 000 0

Sum 286 266 313 378 304 550



Note 5 Honorarer

Regnskap
2023
Revisjon 20 875
Forretningsfarsel 40 000
Ekstra forretningsfarsel 6175
Beboerportal 0
Sum 67 050
Note 6 Andre kostnader
Regnskap
2023
Bankomkostninger 1200
EHF-fakturagebyr 0
Diverse kostnader 0
Sum 1200
Note 7 Varige driftsmidler
Bygninger Tomter
Anskaffelseskost 01.01 25 105 970 3652174
Arets tilgang 0 0
Arets avgang 0 0
Anskaffelseskost 31.12 25105 970 3652174
Akkum avskrivn. 01.01 0 0
Arets avskrivninger 0 0
Akkum. avskrivn. 31.12 0 0
Bokfort verdi 31.12 25 105 970 3652174

Bygninger og tomter avskrives ikke.

Budsjett

2023
10 000
40 000

0
450
50 450

Budsjett

2023
1200

500
1000
2700

Sum
28 758 144

0
0

28758 144

0
0
0

28758 144

Regnskap
2022

46 781

20 000

0

0

66 781

Regnskap
2022

652

769

36 093

37 514

Det avsettes ikke arlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir

kostnadsfart i resultatregnskapet det aret det er pakrevd.

Gjennomfart vedlikehold anses a veere tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

Note 8 Bankinnskudd mv.

Regnskap

2023

BB 9666.01.51564 120 311
Pareto Bank 0
Sum 120 311

Regnskap
2022

88 991

13 831

102 823



Note 9 Egenkapital

Andelskapital Udekket tap Sum
Egenkapital 01.01 45 000 -307 476 - 262476
Arets resultat/underskudd - 26 357 26 357
Egenkapital 31.12 45 000 -281119 -236 119

Udekket tap betyr at egenkapitalen er negativ. borettslaget har gjiennomfart
vedlikeholdsprosjekter som innebaerer at borettslaget fra stiftelsen frem til 31.12 i
regnskapsaret har hatt hgyere kostnader enn inntekter. | situasjoner hvor slike tiltak
finansieres gjennom felles laneopptak, vil laneopptaket fremkomme som gjeld i
balansen som nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Note 10 Borettsinnskudd

Regnskap

2023

Borettsinnskudd 29 109 895
Tilleggsinnskudd 0
Sum borettsinnskudd 29 109 895

Bokfart gjeld som er sikret ved pant utgjer kr 29 109 895,-.
Balansefart verdi av den pantsatte eiendelen utgjer kr 28 758 144,-.

Note 11 Disponible midler

Regnskap
2023
A. Disponible midler 01.01 89 275
B. Endring disponible midler
Arets resultat 26 357
Reduksjon av andelskapital -
C. Disponible midler 31.12 115 632
Arets endringer disponible midler 26 357
Spesifikasjon av disponible midler
Omlgpsmidler 122 462
- Kortsiktig gjeld 6 830

Disponible midler 31.12. 115 632



M 0 ss statsautoriserte revisorer / statsautoriserte regnskapsfarere
Revisjonskontor AS

Til generalforsamlingen i Borettslaget Donningensgate 10-14

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Borettslaget Donningensgate 10-14 som viser et overskudd pa

kr 26 357. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2023 og resultatregnskap og resultat-
regnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav, og

» girdrsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater og kontantstrgmmer for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Moss Revisjonskontor AS Adresse: Midtveien 1, 1526 Moss
Godkjent revisjonshyra/regnskapsfarerselskap Telefon: 69 24 79 50 E
Org.nr. 992 227 249 MVA Foretaksregisteret :‘-H Side 1 av
Bankkonto 1503.03.06098 Rune Madsen: 99 43 78 82/rune@mossrevisjon.no - %Aemzem av
post@mossrevisjon.no Iren Juliussen: 93 09 14 49/iren@mossrevisjon.no "
WWW.MOssrevisjon.no Aurang Zeb Rauf: 92 01 57 52/rauf@mossrevisjon.no E > G
Den norske Revisorforening

Penneo Dokumentngkkel: 6W804-AAAIA-PKMQ1-ZSSGT-E2QNB-KK5G7



M 0 ss tune madier « Mz/u&add% mmg/ zeé/.'.aagl

e revisorer / statsau

Rewsmnskontor AS

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og @ avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en h@y grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar péa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Moss Revisjonskontor AS
Rune Madsen

Statsautorisert revisor

(elektronisk signert)

Side2av 2
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PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Madsen, Rune

Partner

Pa vegne av: Moss Revisjonskontor AS

Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1213916

IP: 104.28.XXX.XXX

2024-05-13 06:52:23 UTC == bankID o

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

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du apner dokumentet i

Madsen, Rune

Statsautorisert revisor

P4 vegne av: Moss Revisjonskontor AS
Serienummer: no_bankid:9578-5999-4-1213916
IP: 104.28.XxX.XXX

2024-05-13 06:52:23 UTC

“bankiD (4

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

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

Penneo Dokumentnaokkel: 6W804-AAAIA-PKMQ1-ZSSGT-E2QNB-KK5G7



Budsjett Borettslaget Dronningensgate 10-14 for 2024

Driftsinntekt. og driftskostn.
3600 Felleskostnader
Felleskostnader
3764  Bredband
Andre inntekter
Sum driftsinntekter

5330  Styrehonorar
5400  Arbeidsgiverawift
Andre personalkostnader
6325  Felleskostnader sameiet
6940 Porto
7691  Internet/ Bredband
Driftskostnader
6700 Revisjon
6710  Forretningsfarsel
6711  Ekstra forretningsfaersel
6715  Beboerportal
Honorarer
7770  Bankomkostninger
7771 EHF-fakturagebyr
7790 Diverse kostnader
7797  Jreawunding
Andre kostnader
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.

Arets resultat

Budsjett
2024

417 505
417 505
27 000
27 000
444 505

7 000
987
7987
299 446
0

27 000
326 446
10 000
40 000
0

1 000
51 000
1 000

1 000

1 000

0

3 000
388 433

56 072

56 072

Regnskap
2023

363 048
363 048
25 812
25 812
388 860

7 000
987
7987
260 388
66

25 812
286 266
20 875
40 000
6175

0

67 050
1200

0

0

0

1200
362 503

26 357

26 357



Sak 6

Valg

Hele styre er pa valg. Kandidater bes melde seg til styret eller pa generalforsamlingen.

Styret har bestatt av:
Styreleder: Eirik Emhjellen Valgt for 1 ari 2023
Styremedlem:  Andrine Ona Kindem Valgt for 1 ari 2023

Styremedlem:  Cisilie Kathrin Olsen Valgt for 1 ari 2023
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PROTOKOLL

Det ble avholdt ordinaer generalforsamling i
Borettslaget Dronningensgate 10-14
Tid: 13. mai 2024, kl: 17:00
Sted: Microsoft Teams

Konstituering

5 andeler var representert, hvorav ingen med fullmakt. | tillegg mette John Richard
Ottesen, styreleder i Seksjonssameiet Dronningens gate10-14 og forretningsfarer
Sigurd Holte Sandvik fra Enqvist Boligforvaltning AS.

Eirik Emhjellen ble valgt som mgteleder og Sigurd Holte Sandvik ble valgt som
referent.

Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader.

Mgtet ble ansett & vaere lovlig satt.

Fredrik Griegel Dalheim ble valgt til & underskrive protokollen sammen med
mgteleder.

Folgende saker ble behandlet

1.

4,

Styrets arsrapport for 2023
Arsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgaétt, kommentert og
spersmal ble besvart.

Styrets arsrapport ble tatt til orientering.

Arsregnskap og revisjonsberetning for 2023

Arsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd pa

kr 26 357,- og en negativ egenkapital pa kr 236 119,-, ble fastsatt som borettslagets
regnskap for 2023.

Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.

Fastsettelse av styrets honorar for 2023

Styrets forslag til honorar for 2023 kommer frem av budsjett for 2024.

Styrets honorar for 2023 ble fastsatt til kr 7 000,-. Styret foretar selv fordelingen av
styrehonoraret.

Innkomne saker
a. Styreleder i Seksjonssameiet Dronningensgate 10-14 informerte om
skjeggkre situasjonen og at planen for utryddelse vil starte etter 17.mai.
Generalforsamlingen tok informasjonen til orientering.
b. Styreleder i Seksjonssameiet Dronningensgate 10-14 informerte om
ventilasjons anlegget og evt sammenslaing med sameiet sitt anlegg.
Generalforsamlingen tok informasjonen til orientering.

Sidelav2



5.

6.

c. Styreleder i Seksjonssameiet Dronningensgate 10-14 informerte om
eventuell sammenslaing med sameiet.
Sameiet sin styreleder fortalte at sameiet stilte seg positive til en
sammenslaing. Han informerte ogsa litt om den juridiske prosessen og at de
na jobbet med & tallfeste kostnadene rundt en sammenslaing, samt at dette vil
det forhapentlig vis bli sendt ut mer informasjon om fgr august.
Generalforsamlingen tok informasjonen til orientering.

Budsjett 2024 og andel felleskostnader

Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgatt, kommentert og
sparsmal ble besvart.

Siden felleskostnadene ikke ble gkt fra 01.01.2024, som Ia til grunn for inntektene i
vedlagt budsijett, vil en gkning av felleskostnadene pa 15% fra 01.07.2024 gi 2024
budsjettet et overskudd pa kr 28 843,-

Bredband reguleres iht faktura fra inngaende leverandgr.

Budsjettet ble tatt til orientering.

Valg
Hele styret var pa valg.

Etter valget bestar styret av:

Styreleder: Eirik Emhjellen Valgt for 1 ar i 2024
Styremedlem:  Cisilie Kathrin Olsen Valgt for 1 ari 2024
Styremedlem:  Fredrik Griegel Dalheim Valgt for 1 ari 2024

Styrets leder ble valg saerskilt. Alle ble valgt med akklamasjon.

*hkkkkkkhkkkhkkkkhkkkhhkkk

Det forela ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet.
Mgtet ble avsluttet kl. 17:43.

Oslo 13. mai 2024

Eirik Emhjellen Fredrik Griegel Dalheim
meateleder andelseier

Side 2 av2






Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/600005522/gezireukcf
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/600005522/gezireukcf

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-
ivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS
nar informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et
bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen
bgr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har

mulighet til, s& langt det er ngdvendig, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet

i budet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til
akseptfristens utlgp, med mindre budet for denne tid avslas av selger
eller budgiver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart er for Kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate som
sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for
sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud
overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde
avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig
for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet fremmes gjen-
nom fullmektig.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er
for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen
akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende avtale.

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer at
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i
rett tid aksepteres av kjgper.

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

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

fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er

saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over

hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge slik dette

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover

eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

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

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

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

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Helene Antone Norstrom

EIENDOMSMEGLER

45 50 11 60

han®@eie.no

EIE Frogner & Aker Brygge
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Premium radgivning

EIE Frogner & Aker Brygge

Et av EIEs rdeste meglerkontor finner du lokalisert pa Frogner, med bade Frogner & Aker Brygge som
sitt hovedomréde.

Er du pa jakt etter a fa det optimale boligsalget er du virkelig i trygge hender hos denne gjengen. Hos
EIE Frogner finner du engasjerte mennesker, som alle jobber mot samme mal; Skape Oslos beste
boligannonser. Teamet satser stort pa & markedsfere boligene bredt, noe som gjor at de skiller seg ut
fra mengden.

EIE Frogner & Aker Brygge sin klare ambisjon er & levere over kundens forventning hver gang, ved a
levere Oslos rdeste boligannonser! Egen fotograf, interigrarkitekt og stylist serger for en god og sikker
totalleveranse. Kontoret ligger flott plassert i Kristinelundveien 2.

EIE Frogner & Aker Brygge er sveert opptatt av & yte god service til sine kunder, enten de skal selge

bolig, eller om du er pé jakt etter noe nytt. Dette er eiendomsmeglere som er eksperter pa Frogner og
omegn og de gir seg ikke for bade selger og kjoper er fornayd.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






