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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Gladengveien 22, 0661 Oslo, Etasje: 4

MATRIKKEL
Gnr. 122 Bnr. 183 Snr. 63 i Oslo kommune

Sameiebrok 110/5661

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER

Totalt BRA 116 kvm bestar av:

- BRA-i (stue/kjokken, 2 bad, 3 soverom, innvendig bod, gang):
109 kvm

- BRA-e (bod i kjeller): 7 kvm

| tillegg kommer TBA (balkong): 7 kvm

AREAL

Primeerrom: 109 kvm, Bruksareal: 116 kvm, BRA-i: 109 kvm , BRA-
e: 7kvm , TBA: 7 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.

ANTALL SOVEROM
3

BYGGEAR
2017

TOMT
Eiet tomt 3324 kvm

PRISANTYDNING
9 590 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Takstdato: 12.01.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. O,- pr. 01.01.2024
Andel fellesformue: kr. 17 905,- pr. 31.12.22

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 9 590 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjeper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjate)

kr 239 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 9 590 000,-))

kr 240 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 9 830 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 9 840 200,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 5 936,- pr. mnd.

Herav:

Andel fjernvarme kr 1.232,-

Fellesutgifter leiligheter kr 982,-

Internett kr 389,-

Garasje kr 200,-

Andel felleskostnader etter eierbrok kr 3.133,-

Det gjeres oppmerksom pa at vedlikehold, tiltak fra
eierseksjonssameiet etc. kan medfere en gkning i
felleskostnadene. Felleskostnadene skal gke med 10% fra
01.07.2024. Det er ogsé normalt at det foretas en arlig
indeksregulering av felleskostnadene.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER

Oppvarming, varmtvann, TV/bredband, forretningsfersel,
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring,
vaktmestertjenester, renhold av fellesarealer, generell drift og
vedlikehold m.m.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnader.

EIER
Mohammad Almas Jabbar Najla Jabbar

Beskrivelse

BESKRIVELSE

Velkommen til Gladengveien 22.

Stor og flott 4-roms selveier i et moderne bygg fra 2017.
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet med neerhet til Hasle
Torg, kollektivt, dagligvare og barnehager m.m. Her bor du i
rolige og idylliske omgivelser, samtidig som du har god tilgang til
alle byens fasiliteter.

Leiligheten ligger i byggets 4. etasje med direkte heisadkomst til
leilighetsplan. Planlgsningen er sveert optimal og bestér av entré,
to bad, tre soverom, innvendig bod, samt en stor og lekker stue
pa 50 kvm med &pen kjgkkenlasning. Fra stue er det utgang til



en nord-vestvendt balkong p& 7 kvm. med flott utsyn og gode
solforhold.

Videre holder leiligheten en gjennomgéende god standard med
utsekt farge- og materialvalg. Vegger er malt i smakfulle
fargekombinasjoner og gulvflater er belagt med trestavs parkett i
oppholdsrom. Kjokken og bad er fra byggear og holder et
generelt velholdt og moderne preg. Boligen har balansert
ventilasjon med varmegjenvinning. Det medfelger en bod i
kjeller, samt en parkeringsplass med el-lader i garasjekjeller.

Dette er en fantastisk mulighet for deg som gnsker en stor
familieleilighet med "hele pakken". Her er det bare & flytte rett
inn og nyte boligens kvaliteter, samt alt omrédet har 8 by pa!

Kvaliteter:

Stor 4-roms fra 2017

Heisadkomst til leilighet og garasjeplass med el-lader
Hjerne/-endeleilighet med meget gode lysforhold
Nord-vestvendt balkong p& 7 kvm.

Felles takterrasse

Stor stue pd 50 kvm

Flott kjokken med integrerte hvitevarer

To delikate baderom

Tre soverom av god starrelse

Praktisk innvendig bod

Bod i kjeller p& 7 kvm.

Varmtvann, fyring, TV og bredbdnd inkl.

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning
Veldrevet sameie

Parkmessige fellesarealer

Populeert boligomrdde

Kort vei til alle fasiliteter

Sveert gode kollektivmuligheter

Flotte turomrdder og parker

4 gjesteparkeringsplasser

3 sykkelboder, samt plasser til lastesykler

Naboer med samme leilighet har lagt inn 2 ekstra soverom i
stue - sd leiligheten kan bli béde en 5- og 6 roms om enskelig!

PARKERING
Leiligheten disponerer en parkeringsplass i felles lukket
garasjeanlegg med tilherende ladeboks.

Ellers gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Det er beboerparkering i omrddet. Felgende priser gjelder pr.
2024:

- Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 5950 kroner
- Elbil: 2000 kroner

- Motorsykkel og moped: 2975 kroner

- EI-motorsykkel og el-moped: 1000 kroner

For mer info se:

https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/par
kering/beboerparkering/priser-for-beboerparkeringstillatelse/

Beliggenhet

BELIGGENHET

Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet i et av de
nyere boligprosjektene pé spennende Hasle - neermere bestemt
mellom Lille Tayen Hageby, Keyserlgkka, Frydenberg, Hovin og
Ensjo. Neeromrédet er betydelig oppgradert de senere &r, bade
med hensyn til uterom og moderne bebyggelse. Barnevennlig og
stille omréde med flotte grentarealer. Omrédet er i stadig
utvikling med utbygging av boliger, servicefunksjoner, friarealer
og infrastruktur. P& den gamle Teglverkstomta ved Hasle Torg er
det oppfart ny skole med flerbrukshall. Tomten har fatt nye,
flotte grantomrdder med vannanlegg, gang- og sykkelvei,
kunstgressbane samt broer med belysning.

Umiddelbar neerhet til Hasle t-bane (linje 5), buss i Grenseveien
(rute 21 og 28) med kort vei til knutepunktene Carl Berner,
Helsfyr og gangavstand til Ensje og Teyen t-bane (linje 1-4).
Hovedtur- og sykkelvei mot sentrum fra Groruddalen,
Grefsenkollen og @stmarka passerer rett utenfor med sveert
gode turmuligheter. Store flotte grentomrader og
rekreasjonsmuligheter med bl.a. Valle Hovin med andedammen,
Hasleparken ved Hasle kirke, Toyenparken, Kampen Park,
Teyenbadet, Munch-museet og Botanisk hage. Gangavstand til
sentrum samt kort avstand med sykkel, bil eller offentlig
kommunikasjon til Oslos parker, kafeer, restauranter, forretninger
m.m.

Kort vei til Hasle Torg og Ensje med treningssentre, butikker,
vinmonopol, matforretninger, kaféer og annet nyttig. Rema 1000
og Kiwi butikker i umiddelbar naerhet. Det er ogsé kort avstand til
flere idrett/fritidstilbud som fotballbane, svemmehall,
skoytebane m.m. | naerheten av Hasle ligger ogsé @kern.

BEBYGGELSE
Omrédet bestar hovedsaklig av blokkbebyggelse og naering.

TOMT
Eiet tomt, 3324 kvm

Felles tomt for sameiet opparbeidet med blant annet steinlagt
omréde, gressplen, treer, prydbusker og diverse beplantning.
Lekeomeréade og sittegrupper.

ADKOMST

Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pé oppsatte
fellesvisninger.

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

SKOLE/BARNEHAGE

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
ma interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle omréadet.

Innhold

INNEHOLDER



Leilighet beliggende i byggets 4. etasje. Adkomst via heis.

Inneholder; Entré, &pen stue-/kjekkenlgsning, to bad, tre
soverom, og et omkledningsrom/innvendig bod.

Utgang fra stue til vestvendt balkong p& 7 kvm.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa 7 kvm.

BYGGEMATE

BYGNING GENERELT

Antatt fundamentert pa faste masser.

Grunnmur, frittbaerende dekker, beerende yttervegger og
leilighetskillevegger i armert betong.

Flatt tak (fall mindre enn 6 grader) antatt utfert som kompakt tak.

VINDUER OG D@RER

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
Balkongder med 3 lags isolerglass.

Inngangsderen er lyd og brannklassifisert. Glatt overflate.

BALKONG

Balkong pé& 7 m2. Utfart p& betong dekke. Treheller pa gulv.
Det er montert belysning og stikkontakter.

Avrenning mot ytterkant balkong.

Rekkverk i stadl med stédende spiler.

INNVENDIG

Gulv: Trestavs parkett.

Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater.

Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.
Frittbaerende dekker utfert i armert betong.

Lette formpressede derer med bikubekjerne av papp.

BADEROM

Bad 1:

TEK 10 gjeldende ved oppfering av badet.

Vegger: Fliser. Tak: Sparklet og malt gips. Elektriske
varmekabler. Flislagt gulv.

Plastsluk. Med uttagbar vannlas for rens og inspeksjon.

Badet inneholder vegghengt toalett med utenpaliggende
sisterne kasse, vegghengt servant, samt vegghengte dusjderer i
glass. Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjonsanlegg.

Bad 2/vaskerom:

TEK 10 gjeldende ved oppfering av badet.

Vegger: Fliser. Tak: Sparklet og malt gips. Flislagt gulv. Elektriske
varmekabler.

Plastsluk. Med uttagbar vannlas for rens og inspeksjon.

Badet har vegghengt toalett med utenpéliggende sisterne kasse,
vegghengt servant og arbeidsbenk, samt et frittstdende
badekar. Det er opplegg

for vaskemaskin. Avtrekksventil tilkoblet balansert
ventilasjonsanlegg.

KJOKKEN

Kiokken fra byggeér med profilerte fronter og laminert
benkeplate med integrert kjgkkenkum. Fliser pa vegg over
kiokkenbenk. Integrerte hvitevarer med innfelt platetopp i
benkeplate, oppvaskmaskin, komfyr, mikrobglgeovn og kjal/frys.
Kigkkenventilator er tilkoblet byggets ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Fordelerskap i bad og pé vegg utenfor bad/vaskerom. Med
stoppekraner. Det er etablert ror i ror system.

Automatisk vannstoppersystem pé kjokken.

Avlgpsrer av plast. Synlig i servantskap bad og i kjokkenskap
med vask.

Boligen har balansert ventilasjon.

Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring p& 40 amp.
Sentralt brannvarslingssystem. Sprinkleranlegg.

Folgende forhold er markert med TG2 i tilstandsrapporten:

> Vannledninger:

Det mangler tettemuffer i enden av varergr pé ror-i-rer-system.
Det m& monteres tettemuffer i enden av varergrene for  ivareta
ror i ror systemets funksjon. Eventuell lekkasje i ror i ror
systemet vil kunne fore til lekkasjevann i kjgkken. Det bemerkes
foravrig at det er etablert elektrisk vannstoppersystem som vil
kunne hindre eventuell vannskade fra kaldtvannsrer. Ved
lekkasje i varmtvannsrer vil ikke ikke lekkasjen stoppes av dette
systemet.

Informasjonen er hentet fra tilstandsrapport utfert av
bygningssakkyndig Daniel P. Martens. For ytterligere
informasjon om byggemdte se tilstandsrapport som ligger
vedlagt. Det er viktig at interessenter setter seg inn i rapporten.
Interessenter oppfordres til & kontakte bygningssakkyndig ved
eventuelle bygningstekniske sparsmdl.

BRUKSAREAL
Bruksareal: 116 kvm

Standard

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

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for oppfering av
boligblokk datert 29.08.2017.

Midlertidig brukstillatelse gjelder for fase 2: Gladengveien 22 og
Grenseveien 61 C, boligdelen.

Gjenstaende arbeider:

Del av utomhus bestdende av beplanting og asfaltering.
Innregulering ventilasjon oppgang D. Arbeidet skal veere utfort
innen 28.08.2017.

Det ble sendt sgknad om ferdigattest 09.03.2023, men det er
p.t. ikke gitt ferdigattest. Folg saken her:



https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
mode=8caseno=201502338

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

Enerqi

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

OPPVARMING

Vannbéren varme med radiatorer.

Elektrisk gulvvarme i bad

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning.

Dersom det ikke er varmekilder i alle rom, fravikes NEFs
normgivende liste over lgsore og tilbeher.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Gragnn -
Energikarakter B

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Det gjeres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som felge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2023 pé inntil 4 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 3 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 pé faktureringstidspunktet. Ved eierskifte mé
kioper og selger gjore opp betalingen av eiendomsskatten seq i
mellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 5 936,- pr.mnd.

Ménedlige kostnader:

Andel fjernvarme kr 1.232,-

Fellesutgifter leiligheter kr 982,-

Internett kr 389,-

Garasje kr 200,-

Andel felleskostnader etter eierbrgk kr 3.133,-

Det gjeres oppmerksom pa at vedlikehold, tiltak fra
eierseksjonssameiet etc. kan medfere en gkning i
felleskostnadene. Styreleder opplyser at det ikke foreligger noen

konkrete planer om gkning i kostnadene. Det er normalt at det
foretas en arlig indeksregulering av felleskostnadene.

FASTE LOPENDE KOSTNADER

For aktuell leilighet vil dette blant annet vaere strgm etter
forbruk, kabel-TV og bredbénd utover grunnpakke, forsikringer
etc.

TV og Internett leveres av Viken Fiber / Altibox. Sameiet har en
grunnpakke fra Altibox som er inkludert i felleskostnadene. Hvis
man onsker flere kanaler, opptaksmulighet, eller annen ekstra
funksjonalitet, bestiller man det selv direkte fra leverandoeren.

N&vaerende eier hadde et stremforbruk pd totalt 4878 kwh i
2023. Utgiftene er basert p& néveerende eiers forbruk.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Sameiet har p.t. ingen I&n.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsforer.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Forsikring ASA Polisenummer: 86510994

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primaerbolig Kr. 2 296
150,- Som sekundaerbolig Kr. 8 725 370,-

SAMEIE
Sameie: Sameiet Hovinbekken IlI, Orgnr: 919035706

Generelt om sameiet:

- Hiemmeside: https://hovinbekken3.no/

- Bestér av 74 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon

- Bygget har adressene Grenseveien 61A-C og Gladengveien 22
og 24

- Styreleder: Mohammad Almas Jabbar

- Enqvist Boligforvaltning AS er sameiets forretningsferer

- Sameiets revisor er Moltzau Revisor AS

- Sameiets har avtale med Bygardsservice AS om vask av
fellesarealer

Vi oppfordrer interessenter til 8 sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og &rsberetning.
Dokumentene vil veere vedlagt salgsoppgaven. Det gjores
oppmerksom pé at fellesgjeld og felleskostnader kan variere
over tid som folge av beslutninger foretatt i sameiets styre
og/eller generalforsamling.

FORRETNINGSFORER
Enqvist Eiendomsdrift AS

STYREGODKJENNING
Det er ikke krav til styregodkjenning av ny eier.



Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner folger ikke med objektet, da det felger abonnementet
til eier.

DYREHOLD

Det er tillatt & holde dyr s& lenge dyreholdet ikke er til sjenanse
for de gvrige beboerne. Jf. husordensreglenes punkt 4 om
dyrehold.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfelger handelen. Se foravrig
vedlagte |lgsoreliste.

Eier opplyser at taklampen i kjgkkenet og vegglampene i stua
folger ikke med. Innmaten i garderoben (ELFA) i hoved
soverommet folger heller ikke med.

Folgende info fremkommer av selgers egenerklaeringsskjema:

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

- Ja. Arlig kontroll i regi av styret av bdde el-anlegg, ventilasjon
og annet.

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
- Ja. Ladeboks er klar for bruk.

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

- Ja. I en annen oppgang i bygget, og styret ryddet opp i det og
forebyggende tiltak ble innfart i samtlige leiligheter.

Skjeggkre er et beslektet insekt av sglvkre. Det lever kun
innenders og trives best ved hgy fuktighet, men sammenlignet
med selvkre kan de klare seg ogsé i terrere miljger. Skjeggkre er
observert i bygg over hele landet, og mange av funnene er fra
nyere og moderne boliger. Ferske studier fra
Folkehelseinstituttet bekrefter at man effektivt og sikkert kan
kvitte seg med skjeggkre ved & bruke sméa mengder giftig ate.

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 m3 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
Kommunen har lovbestemt farste prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i

seksjonen for felleskostnader samt andre krav som folge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belop som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbelep pé det tidspunkt tvangsdekning besluttes
giennomfort, jf. lov om eierseksjoner § 31 forste ledd.
Eiendommens servitutter fglger av dens grunnboksblad. Det er
tinglyst 9 servitutter pd eiendommen blant annet:

2009/433581-1/200 Erkleering/avtale
17.06.2009

Rettighetshaver:HAFSLUND OSLO CELSIO AS
Org.nr: 977296919

Bestemmelse om framfering av fjernvarmerer
Med flere bestemmelser

Overfert fra: 0301-122/183

Gjelder denne registerenheten med flere

2013/1106528-3/200 Elektriske kraftlinjer

19.12.2013

Rettighetshaver:0SLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

Bestemmelse om nettstasjon

Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler
Bestemmelse om kommunale installasjoner

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer 32757.
Gjeninnfort etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.

Overfort fra: 0301-122/183

Gjelder denne registerenheten med flere

2013/1106528-6/200 Bestemmelse om veg

19.12.2013

Rettighetshaver:0SLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

Opprinnelig tinglyst 27.05.1987 med dokumentnummer 32757.
Gjeninnfeort etter tgl § 18. 19.12.2013 K.B.E.

Overfort fra: 0301-122/183

Gjelder denne registerenheten med flere

2015/56155-1/200 Bestemmelse om kloakkledn
21.01.2015

Rettighetshaver:0SLO KOMMUNE

Org.nr: 958935420

Rett til & ha liggende hovedledninger med kummer
Bestemmelse om adkomstrett

Overfort fra: 0301-122/183

Gjelder denne registerenheten med flere

2016/17411-1/200 Bestemmelse om veg

08.01.2016

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Gladengveien opparbeides samtidig med bebyggelsen fram til og
langs den side av tomta hvor den har sin atkomst.

Plikt til framtidig vederlagsfri avstéelse av veigrunn til Oslo
kommune.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfort fra: 0301-122/183

Gjelder denne registerenheten med flere



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.

Kjoper er gjort kjent med at ingen kan kjepe eller pd annen méte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, forste ledd

UTLEIE

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som fglger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal
meldes styret.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er
ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn
sammenhengende. Grensen pé 90 degn kan fravikes i
vedtektene og kan i s fall settes til mellom 60 og 120 dagn. Slik
beslutning krever et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pa arsmatet.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via kommunal vei og private
internveier med felles vedlikeholdsansvar for sameiet.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger. Sameiet er ansvarlig for private stikkledninger til
bygningen.

REGULERING

Eiendommen er reguert til bolig/forretning/annen offentlig eller
privat tjenesteyting (helse, friser, konsulentvirksomhet) ihht.
reguleringsplankart fra Oslo kommune datert 28.12.2023 med
tilhgrende bestemmelser i reguleringsplan S-4815 vedtatt
17.12.2014, samt kommunedelplan for torg og mateplasser
KDP-17.

Oslo kommune vedtok 23.09.2015 kommuneplanen "Oslo mot
2030: Smart, trygg og grenn”. Dette fér betydning for en rekke
av de vedtatte

reguleringsplanene i kommunen. Planen legger opp til fortetting
av indre by og utvikling rundt Oslos sentrale knutepunkter.
Fortetting av dagens bebyggelse kan bli aktuelt i disse
omradene. Mer informasjon finnes p& kommunens hjemmeside:
https:// www.oslo.kommune.no/politikk-og-administrasjon/
politikk/kommuneplan/

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt
salgsoppgave. Vi oppfordrer alle interessenter til 8 sette seginn i
reguleringer og kommuneplan, samt hvilken betydning de har for
eiendommen. Det gjeres oppmerksom pa at omradet er under
utvikling og at endringer og oppfering av nye bygg vil kunne
skje. Det anbefales spesielt & felge med pa de planer og
prosesser som pagar for omradet via Oslo kommune, Plan- og

bygningsetaten.

Pagéende byggesaker:

- Saksnr. 201015920: Grenseveien 61 - Bruksendring fra
bilforretning til take away-sted Det er gitt tillatelse til tiltak.

Folg saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201015920

- Saksnr. 201010026: Gladengveien 16 - Fasadeendring. Det er
gitt tillatelse til tiltak

Folg saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=201010026

Pagéende plansaker:

e Saksnr. 202008625: Apning av vestre bekkedrag - Ensjg,
Gladengveien 18.
Omrédet foreslas regulert til friomrade. Planinitiativet sikrer et
sammenhengende Vestre bekkedrag. Bekkedrag nord for
planomradet eksisterer i dag og bekkedrag i ser er under
opparbeidelse. Planinitiativet vil pavirke virksomheter i
Gladengveien 16 og 18, da bekkedraget krever areal som i dag
benyttes til parkering eller mangvrering for storre kjgretay. Plan-
og bygningsetaten stetter planinitiativet, og anbefaler at det gas
videre med planarbeidet.
Les mer om saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
€aseno=202008625

e Saksnr. 202214130: Grenseveien 65 - Oppfering av ny
Lilleberg ungdomsskole.
Oslobygg KF foreslar & regulere ny 8-parallell ungdomsskole (720
elever) i Grenseveien 65- 67. Plan- og bygningsetaten anbefaler
at planomrédet utvides til 8 inkludere Gladengveien 17, og at
gjenbruk og transformasjon av eksisterende bygninger legges til
grunn. Dette kan gi unike skoler og sambruksarealer som tilforer
Ensjo verdifullt saerpreg og nedvendig stedsidentitet. Skolen ma
ha min. 12 m2 uteareal per elev, og saken mé koordineres godt
med ny barneskole pa Ensje.
Les mer om saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
€aseno=202214130

e Saksnr. 201906491: Brusfabrikken, Grenseveien 71 -
Planforslag til offentlig ettersyn - Boliger.

Eiendommen gnskes omregulert fra industri til boligbebyggelse i

trdd med overordnede planer for gnsket transformasjon av Ensjo

fra bilby og industriomrade til boligby med bymessig struktur og

hoy tetthet.

Les mer om saken her;

https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?

€aseno=201906491

e Saksnr. 202118619: Grenseveien 73, 91 og 95 - Regulering til
barneskole, barnehage og park.



Oslobygg KF foreslar & regulere ny 4 parallells barneskole med
flerbrukshall. Saken inkluderer ogsé nye Grenvoll park. Skolens
utearealer mé vaere minimum 12 kvm. pr. elev, og vil sammen
med parken bli viktige lokale mateplasser.

Barneskolen planlegges samtidig som Ensje ungdomsskole i
Grenseveien 65-67, og sakene samkjeres. Gjenbruk og
transformasjon av eksisterende bygg og materialer ma legges til
grunn.

Les mer om saken her:
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?
caseno=202118619

Kigpsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 9 590 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjate)

kr 239 750,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 9 590 000,-))

kr 240 950,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 9 830 950,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 9 840 200,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

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

BETALINGSBETINGELSER

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

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Provisjon: 0,8%

Tilrettelegging: 14 900, -

Visnings-/overtagelseshonorar: 3 450,-/stk.

Markedspakke: 19 900, -

Oppgjer: 7 900, -

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

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

OPPDRAGSNUMMER
91-23-0216

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 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 mé
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pé eie.no eller
ved 3 trykke pd knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du &
tilsendt budjournalen etter at handel er inngéatt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kiopsavtalen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi av



budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kient med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pd, fer du legger inn et bud.

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

Kjopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjgperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
onsker 8 reklamere pa boligkjgpet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjoperforsikring.

Boligkjoperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmeotet.

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

LOVANVENDELSE

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er
avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og
selgers egenerkleering. Kjogper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er

beskrevet i salgsdokumentene kan ikke padberopes som mangler.

Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger
& kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersokelsen. Dersom det er behov
for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rddfarer seg med
eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig fer det legges inn
bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere en
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt
uriktige opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
dersom man kan ga ut i fra at det virket inn p& avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet
i tide p& en tydelig méte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid,
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt.
Slik bruksslitasje ma kjoper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nedvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere
en mangel. Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pd 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning mé
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pé kr 10 000
(egenandel). Dersom kjeper ikke er forbruker selges

eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset
jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innendgrs arealsvikt karakteriseres som
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon
om kjopers undersokelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsé for kjgpere som ikke
anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp menes kjgp av
eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfere
kundetiltak av bade selger og kjgper. Dersom kjeper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjoper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjopers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lopende kundetiltak underveis
i oppdraget m& megler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjeper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

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

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper 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 a fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om var behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pé
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Ensjo Eiendomsmegling AS
EIE Ensjo

Org. nr: 921542690
Gladengveien 24

0661 Oslo

TIf: 22 34 34 64

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Salgsleder / Partner Granit Zumberi

SAKSBEHANDLERE

Granit Zumberi

EIE Ensjo

Eiendomsmegler / Salgsleder / Partner



Mob: 98 49 66 02 / E-post: gz@eie.no

Line Strifeldt Johansson
Eiendomsmeglerfullmektig / Sivilgkonom / Partner
Mob: 93 09 50 15

[/ E-post: Isj@eie.no
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Gladengveien 22, snr 63

E Flantegningen er ikke 2@ teknisk tegning.
Avvik kan forekomme



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



HHEHHEET . HH Y




N /RIS ki s o e
b et W Pl apnialice i n
I —— —

25 . - E


















!

/I



ABUREGE

- .1 T R
HRC E’ L







34







36



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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Boligen din er :
opplevelsen av a bruke
EIE skal ogsa veere det.
Derfor Kaller vi det
Premium radgivning
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Bade mennesker og boliger er forskjellige,
men en vellykket prosess har alltid én viktig
ingrediens: Tid til a gjore det ordentlig

EIE - Premium radgivning

EIE eiendomsmegling
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[ EIE onsker vi a veere
best rustet til a gjore den
for deg.
Derfor kaller vi det
Premium radgivning
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Vare kunder har lagt ned mye innsats i sine
hjem og sine prosjekter - de fortjener det
sammme fra oss. Vi stiller derfor bransjens
hoyeste krav til oss selv, og er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble

etterutdanningspoeng av vare meglere

EIE - Premium radgivning

EIE eiendomsmegling
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Etboligsalg er to eller flere liv
som endres for alltid

EIE speiler selger og kjoper™
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DORUMENTER






ENQVIST
EIENDOMSDRIFT AS

ORDINZART ARSM@TE 2023
Sameiet Hovinbekken IlI




ENQVIST
BOLIGFORVALTNING AS

Til seksjonseiere i Sameiet Hovinbekken IlI

Vedlagt fglger innkalling til ordinzert arsmate 2023.

Innkallingen inneholder bl.a. styrets arsrapport, regnskap for 2022 og budsijett for 2023. Vi
haper at flest mulig leser innholdet og mater til ordinzert arsmeote.

Alle seksjonseiere har rett til & vaere med pa arsmatet med forslag-, tale- og stemmerett.
Hver seksjon har en stemme. Seksjonseieres ektefelle, samboer eller annet medlem av
husstanden har rett til & veere til stede og uttale seg.

Seksjonseiere kan, hvis gnskelig, mgte ved fullmektig. Fullmakt kan sendes direkte til
forretningsfarer pa e-post, dybvik@enqvist.no, eller gis pa slippen under og medbringes.
Det er viktig at fullmakten inneholder seksjonseiers navn, fullmektigens navn, hvilket mote
den gjelder, samt at den dateres og signeres eller kommer fra eiers e-post.

Det gjores oppmerksom pé 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 matt!

FULLMAKT

Undertegnede eier(e) av seksjon i Sameiet Hovinbekken Il gir herved:

............................................................................................... Eiers underskrift

........................................................................... NAVN | BLOKKBOKSTAVER

.......................................................................................... Medeiers underskrift

............................................................................ NAVN | BLOKKBOKSTAVER



Innkalling til ordinaert arsmete i
Sameiet Hovinbekken Il

Ordineert arsmete avholdes
Tid: 01.06.2023 kI 18:00
Sted: Hos Enqvist Boligforvaltning AS — Konghellegata 3. 2. etasje.

Konstituering

o Registrering av mgtedeltakere og godkjenning av fullmakter

e Valg av mateleder og matereferent

e Godkjenning av innkalling og saksliste

e Valg av minst 1 seksjonseier til & underskrive protokollen sammen med mgateleder

Folgende saker skal behandles

Styrets arsrapport for 2022

Arsregnskap og revisjonsberetning for 2022
Fastsettelse av styrets honorar for 2022

Budsjett 2023, herunder fastsettelse av felleskostnader
Valg

ok 0N~

Oslo, 24.05.23
pa vegne av styret i Sameiet Hovinbekken

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS

Etter arsmotet vil styret orientere og diskutere mulige ny ngkkellgsninger i sameiet.

Vedlegg

e  Styrets arsrapport
o Arsregnskap og revisjonsberetning for 2022

e Budsjett 2023



STYRETS ARSRAPPORT FOR 2022

1. STYRET

Styret har i perioden bestatt av:

Styreleder Mohammad Almas Jabbar
Styremedlem Torkjell Jensen

Styremedlem Truc Chanh Ho Tran
Styremedlem Hans Marius Nygaard
Styremedlem Vegard Bergom Lunde
Varamedlem llone Marie Dolonen Rgnbeck
2. GENERELT

Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfarselen er i samsvar med kontrakt utfgrt av Enqvist Boligforvaltning AS.
Kontaktperson hos forretningsfgrer er Rune Dybvik.

Sameiets revisor er Moltzau Revisjon AS.

3. GENERELT OM SAMEIET
Sameiet bestar av 74 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon.

Sameiet Hovinbekken Il er registrert i foretaksregisteret med organisasjonsnummer
919035706 og ligger i Oslo kommune. Sameiet er organisert etter de bestemmelser
som fglger av eierseksjonsloven og har til formal & drive eiendommen i samrad med
og til beste for seksjonseierne.

Forsikring

Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA med
forsikringsnummer 86510994.

Den enkelte seksjonseier bgr tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til
forsikringsselskapet og styret skal orienteres.

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 oppfalging av brannvern,
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg og
elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser fglger av opplistingen av relevante
regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter.

Brannsikringsutstyr

| henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det veere installert raykvarsler og
brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene 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 sgrger for slik funksjonskontroll og
slikt ettersyn som leverandgrens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, ma



eier sgrge for at det byttes omgaende.

4. EIERSKIFTER
9 seksjoner har skiftet eier i 2022.

5. STYRETS ARBEID | 2022
Sammendrag av aktiviteter og oppgaver i borettslaget

| lgpet av den siste tiden har borettslagets styre arbeidet med en rekke oppgaver og
aktiviteter for a forbedre og vedlikeholde bygningen og fellesomradene. Her er et
sammendrag av noen av de viktigste tiltakene som har blitt gjiennomfart:

1. Bestilling av ngkler til beboere og neeringsdelen.

2. Saksbehandling av lgsning for solskjerming for rekka i nr 22 som ikke kan ha
markiser.

3. Saksbehandling av lgsning for klimautfordringer tilknyttet naeringslokalene i
bygget.

4. Oppfelging av gkonomisk situasjon i en tid der prisene gker, inkludert gkning av
felleskostnader.

5. Budsijett for 2023.

6. Forhandlet og iverksatt ny vaktmesterkontrakt for @ unnga starre prisgkning.

7. Etterspurt tilbud pa internett- og tv for & vurdere dagens avtale.

8. Etterspurt tilbud pa forsikring for a vurdere dagens avtale.

9. Testet stramreduserende tiltak for fellesarealene.

10. Oppfelging av hendelser som innbrudd og skader via videoovervakningen.

11. Navneendringer pa ringeklokkene.

12. Dugnad.

13. Oppfelging av mail.

14. Oppfelging av skader pa heiser og parkeringsanlegg.

15. Bistand med flaten.

16. Fatt pa plass internett for ladeboksene til billader.no slik at vi er mer selvbetjent
pa avlesning av forbruk.

17. Montert plexiglass i sykkelbodene for a redusere stevmengde. Gjenstar en liten
arbeidsakt.

18. Bistand skjeggkrebekjempelse i bygningen.

19. Gjennomgang av dgrer og laser i hele bygget og fatt tilbud pa forskjellige
l@sninger.

20. Container for avfall i forbindelse med dugnad.

21. Forberedt pa maling av vegger i kjeller og 1. etasje. Utstyr pa plass, bare maling
og maleutstyr og dato. Satt pa vent pa grunn av ny vaktmesteravtale.

22. Temt garasjen for vann med hjelp fra beboer.

23. Sagt opp vaskefirma og redusert matteleie.

Dette sammendraget gir en god oversikt over de ulike aktivitetene og tiltakene som
styret har veert involvert i den siste tiden. Styret har jobbet sammen for a sikre en god
standard pa bygningen og fellesomradene, og for a bidra til et trygt og trivelig bomiljg.



6. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT

Arsregnskapet 2022

Arsregnskapet for 2022 er vedlagt innkallingen. For naermere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.

Budsjett 2023
Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2023. Budsjettet forutsetter en gkning
i varene felleskostnader pa 5%.

Oslo, den 04.05.2023
Styret i Sameiet Hovinbekken Il



Resultatregnskap

Driftsinntekt. og driftskostn.
Felleskostnader

Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Styrehonorar

Andre personalkostnader
Kommunale awgifter
Vedlikehold

Kollektiv avtale TV/bredband
Driftskostnader

Honorarer

Forsikring

Andre kostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntk. og finanskostn.

Finansinntekter
Netto finansresultat
Arets resultat
Overfgringer

Ovwerfgrt annen egenkapital
Sum overferinger

Sameiet Hovinbekken Il

Note

Regnskap
2022

2070 138
1102 909
3173 047

200 000
28 200
666 101
570 618
345 432
1208 216
117 192
200 005
23 349

3 359 112

-186 065

20793

20 793

-165 272

-165 272
-165 272

Budsjett
2022

2 069 931
1104 094
3174 025

200 000
28 200
656 220
466 200
345 432
1342132
115 635
192 408
28 050
3374 277

-200 252

-200 252

Regnskap
2021

1881 756
990 543
2872 299

200 000
28 200
639 109
528 503
345 432
1146 290
108 223
182 147
12 385
3190 289

-317 989

20 622

20 622

-297 367

-297 367
-297 367

Sameiet Hovinbekken Il

Org.nr. 919035706
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Balanse

Sameiet Hovinbekken Il

Note 2022 2021

EIENDELER
Finansielle anleggsmidler 9 106 523 106 523
Sum anleggsmidler 106 523 106 523
Omlgpsmidler
Andel oml. midl. fellesanlegg 10 82 246 75 606
Kundefordringer 6 183 9197
Andre fordringer 11 44 740 45 982
Bankinnskudd mv. 12 1095 121 1142 066
Sum omligpsmidler 1 228 289 1272 851
Sum eiendeler 1334 812 1379 374
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Annen egenkapital 921 443 1086 715
Sum egenkapital 13 921 443 1086 715
Gjeld
Kortsiktig gjeld
Forskudd fra kunder 58 858 52 680
Leverandgrgjeld 157 359 0
Palgpte kostnader 148 678 198 123
Annen kortsiktig gjeld 14 48 475 41 856
Sum kortsiktig gjeld 413 369 292 659
Sum gjeld 413 369 292 659
Sum egenkapital og gjeld 1334 812 1379 374

Garantiansvar 15 2 480 062 2117710

OSLO, 31.12.2022 /
Styret for Sameiet Hovinbekken llI

Mohammad Almas Jabbar Hans Marius Nygaard Truc Chanh Ho Tran
Styrets leder Styremedlem Styremedlem

Torkjell Melstokka Jensen Vegard Bergom Lunde
Styremedlem Styremedlem

Sameiet Hovinbekken @l Org.nr. 919035706




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 inntektsfart nar de er
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kosthadsfares 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 Budsijett Regnskap

2022 2022 2021

Bodleie 6 000 7 200 7 200

Garasje 126 000 126 000 117 600

Lading 1795 2 000 759

Fjernvarme 623 682 623 462 519 552

Produktpakke fra Altibox 345 432 345 432 345 432

Sum 1102 909 1104 094 990 543
Note 3 Andre personalkostnader

Regnskap Budsjett Regnskap

2022 2022 2021

Arbeidsgiveravgift 28 200 28 200 28 200

Sum 28 200 28 200 28 200

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

Note 4 Vedlikehold

Regnskap Budsjett Regnskap

2022 2022 2021

Vedlikehold bygning utv. 3394 10 500 20 326
Vedlikehold utearealer 3040 10 500 0
Vedlikehold og drift heis 117 115 110 250 127 958
Vedl. ngkler, laser, skilt 72 315 15 750 3174
Vedlikehold VVS 65 871 63 000 73 350
Egenandel forsikring 10 000 0 0
Vedlikehold elektro 66 464 31 500 31042
Lyspeerer, lysrar etc. 3 465 0 0
Vedlikehold garasjeanlegg 70 677 52 500 54 963
Vedl.hold ventilasjon 61 161 65 100 56 126
Brannsikkerhet, sprinkling 92 128 96 600 108 274
Vedl./drift videoovervakning 4988 10 500 53 290

Sum 570 618 466 200 528 503



Note 5 Driftskostnader

Regnskap
2022
Strgm fellesanlegg 291 123
Fjernvarme 637 947
Renhold 90 900
Matter 20 832
Renhold garasje 0
Annen renovasjon 10 906
Driftsmaterialer 0
Vakthold og sikkerhet 12 978
Vaktmestertjenester 142 758
Fordelingsregnskap OVS * 100
Dugnad 0
Hjemmeside/internett 673
Porto 0
Sum 1208 216

*Gjelder Oppsal Vaktmestersentral, se ogsa note 9, 10 og 15

Note 6 Honorarer

Regnskap

2022

Revisjon 10 625

Forretningsfarsel 100 196

Ekstra forretningsfarsel 1931

Beboerportal 4 440

Sum 117 192
Note 7 Andre kostnader

Regnskap

2022

Kontingenter 2 650

Styre- og arsmgter 3547

Styreutgifter 0

Dugnader, Tilstelninger 5575

Bankomkostninger 7 353

Diverse kostnader 4 215

@reavrunding 8

Sum 23 349

Budsjett
2022
300 000
730 000
111 732
0

16 000
20 000
3000

0

156 000
0

5000
200

200
1342132

Budsjett
2022

11 000
100 195
0

4 440
115 635

Budsjett
2022

2 050

4 000

2 000

2 000

8 000

10 000

0

28 050

Regnskap
2021
254 826
612 482
108 780

155 736
-3929

4 900
210

290
1146 290

Regnskap
2021

10 625

97 276
322

0

108 223

Regnskap
2021

2 050
1239

0

2 025

6 678

395

-1

12 385



Note 8 Finansinntekter

Regnskap Budsjett Regnskap

2022 2022 2021

Renteinntekter kunder 135 0 85
Bankrenter 121 0 117
Andre finansinntekter 20 537 0 20 420
Sum 20 793 0 20 622

Andre finansinntekter gjelder utbyttet fra Gjensidige Forsikring ASA

Note 9 Finansielle anleggsmidler

Regnskap Regnskap

2022 2021

Eierandel i Oppsal vaktmestersentral 106 523 106 523
Sum 106 523 106 523

Sameiet Hovinbekken 11l kjgpte en eierandel i Oppsal vaktmestersentral i februar 2020.

Note 10 Andel om.midler fellesanlegg

Regnskap Regnskap

2022 2021

Fordring fordelingsregnskap OVS 82 246 75 606
Sum 82 246 75 606

Fordelingsregnskapet til Oppsal Vaktmestersntral per 2022 viser at sameiets andel av
omlgpsmidler var kr 82 246, andel kortsiktig gjeld var kr 48 510 og finansresultat pa kr 121.
Dette er fort inn i sameiets regnskap med motkonto 6787 fordelingsregnskap Oppsal
vaktmestersentral, se note 5 driftskostnader — Fordelingsregnskap OVS.

Note 11 Andre fordringer

Regnskap Regnskap

2022 2021

El-bilavregning 21214 39431
Til gode fra leverandar 0 2192
Forskuddsbet. Kostnader 23 526 4 359
Sum 44 740 45 982

Elbilavregning 2022 gjelder for perioden 01.01.22-31.12.22, og er fakturert i 2023.



Note 12 Bankinnskudd m.v.

Regnskap Regnskap

2022 2021

Drift Boligbanken 9666.01.43863 1 086 438 -
Drift DNB 1503.91.29776 (avsluttet) - 1134 356
DNB 1506.18.10444 Elbil 8 682 7710
Sum 1095 120 1142 066

Sameiet har byttet driftskonto i 2022. Kontoen EL BIL gjelder gjesteparkeringsplasser der
man kan Vippse sameiet for & lade sin el-bil.

Note 13 Egenkapital

Regnskap Regnskap

2022 2021

Egenkapital 01.01 1086 715 1 384 082
Arets resultat -165 272 -297 367
Egenkapital 31.12 921 443 1086 715

| eierseksjonssameier fares ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Arsaken er at den
enkelte seksjonseier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Dette medfarer at all
rehabilitering, ogsa den delen som anses som pakostning, kostnadsfgres fortlgpende i den
perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger som fglge av tiltakene tilfaller den
enkelte seksjonseier uten at det fgres i sameiets balanse.

Note 14 Annen kortsiktig gjeld

Regnskap Regnskap

2022 2021

Andel gjeld Oppsal Vaktm.sentral 48 475 41 856
Sum 48 475 41 856

Se ogsa note 10.

Note 15 Garantiansvar

Med en eierandel pa 1,98% er sameiet solidarisk ansvarlig for gjelden i Oppsal
vaktmestersentral.
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Note 16 Disponible midler

A. Disponible midler 01.01

B. Endring disponible midler
Arets resultat
C. Disponible midler 31.12

Arets endringer disponible midler

Spesifikasjon av disponible midler
Omlgpsmidler

- Kortsiktig gjeld

Disponible midler 31.12.

Regnskap
2022

980 192

165 272
814 920

165 272

1228 289
413 369
814 920
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[
REVISJOHN AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til arsmete i Sameiet Hovinbekken I11

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Hovinbekken I1I som viser et underskudd pa kr 165.272,-.
Arsregnskapet bestar av balanse pr. 31. desember 2022 og resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2022 og av dets
resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Ovrig informasjon
Ledelsen er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert ssmmen med &rsregnskapet. @vrig informasjon
omfatter styrets arsrapport. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke ovrig informasjon.

I forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er & vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og arsregnskapet og den
kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon fremstér
som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom @vrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har
ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

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

Medlem av Den norske Revisorforening Pb. 158, 1541 Vestby Bankkonto: 1080.18.98225
Org.nr: NO 984 445 180 MVA TIf: 64 95 56 50 E-post: lars-erik@moltzau-revisjon.no
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Holtrac

Lol
REVISJON AS

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mél er & oppné betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfort i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta
som folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller
samlet med rimelighet kan forventes & pavirke gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

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

Vestby, 22. mai 2023

Moltzau Revisjon AS

-

D oves ™ V\O«QL(%
Tone Merete Moltzau
Statsautorisert revisor

Medlem av Den norske Revisorforening Pb. 158, 1541 Vestby Bankkonto: 1080.18.98225
Org.nr: NO 984 445 180 MVA TIf: 64 95 56 50 E-post: lars-erik@moltzau-revisjon.no
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Budsjett Sameiet Hovinbekken lll for 2023

Budsjett
2023

Driftsinntekt. og driftskostn.
Felleskostnader 2 314 983
Andre inntekter 1214 644
Sum driftsinntekter 3 529 627
Styrehonorar 200 000
Andre personalkostnader 28 200
Kommunale awgifter 790 716
Vedlikehold 442 700
Kollektiv avtale TV/bredband 345 432
Driftskostnader 1264 724
Honorarer 122 124
Forsikring 222 756
Andre kostnader 26 050
Sum driftskostnader 3442 702
Driftsresultat 86 925

Finansinntk. og finanskostn.
Finansinntekter 20 000
Netto finansresultat 20 000
Arets resultat 106 925

Regnskap
2022

2070 138
1102 909
3173 047

200 000
28 200
666 101
570 618
345 432
1208 216
117 192
200 005
23 349
3359 112

-186 065

20793

20 793

-165 272

Sameiet Hovinbekken Il Org.nr. 919035706




PROTOKOLL

Det ble avholdt ordinaert arsmate i
Sameiet Hovinbekken Il
Tid: 01.06.2023 — KL 18:00
Sted: Hos Enqvist Boligforvaltning AS — Konghellegata 3. 2. etasje

Konstituering

e 11 seksjoner var representert, hvorav 2 seksjoner med fullmakt. | tillegg mette
forretningsforer Rune Dybvik fra Enqvist Boligforvaltning AS.
Fullmakter ble referert og godkjent.

e Rune Dybvik ble valgt som mateleder og referent.

¢ Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader.

e Astrid Nyeng ble valgt til & underskrive protokollen sammen med mgteleder.

Mgtet ble ansett & veere lovlig satt.

Folgende saker ble behandlet

1. Styrets arsrapport for 2022
Arsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgatt, kommentert og
spersmal ble besvart.

Styrets arsrapport ble tatt til orientering.

2. Arsregnskap og revisjonsberetning for 2022
Arsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et underskudd pa kr
165 272 og en egenkapital pa kr 921 443, ble fastsatt som sameiets regnskap for
2022.

Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2022
Styrets forslag til honorar for 2022 kommer frem av budsjett for 2023.
Styrets honorar for 2022 ble fastsatt til kr 200 000. Styret foretar selv fordelingen av
styrehonoraret.
4. Budsjett 2023 og andel felleskostnader
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgatt, kommentert og

spgrsmal ble besvart.

Budsijettet viser et overskudd pa kr 106 925 og forutsetter gkning i felleskostnader i
2023 pa 5% fra 01.07.2023.

Budsjettet ble tatt til orientering.

Sidelav2



5. Valg
Styreleder Mohammad Almas Jabber, styremedlem Vegard Lunde og varamedlem
llone Marie Dolonen var pa valg og alle stilte til gjenvalg.

Etter valget bestar styret av:

Styreleder: Mohammad Almas Jabbar Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem:  Vegard Lunde Valgt for 2 ar i 2023
Styremedlem:  Hans Marius Nygaard Valgt for 2 ar i 2022
Styremedlem:  Truc Chanh Ho Tran Valgt for 2 ar i 2022
Styremedlem:  Torkjell Jensen Valgt for 2 ar i 2022
Varamedlem: llone Marie Dolonen Ragnbeck Valgt for 2 ar i 2023

Styrets leder ble valgt seerskilt.

*hkkkkkhkkkkkkkhkkhkhkhxk

Det forela ingen andre saker til behandling. Protokollen ble opplest, godkjent og
underskrevet. Mgtet ble avsluttet kl. 18:43.

Oslo 1. juni 2023

Rune Dybvik Astrid Nyeng
mgteleder seksjonseier

Side2av2



PROTOKOLL

Det ble avholdt ordinaert arsmate i
Sameiet Hovinbekken Il
Tid: 01.06.2023 — KL 18:00
Sted: Hos Enqvist Boligforvaltning AS — Konghellegata 3. 2. etasje

Konstituering
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165 272 og en egenkapital pa kr 921 443, ble fastsatt som sameiets regnskap for
2022.

Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2022
Styrets forslag til honorar for 2022 kommer frem av budsjett for 2023.
Styrets honorar for 2022 ble fastsatt til kr 200 000. Styret foretar selv fordelingen av
styrehonoraret.
4. Budsjett 2023 og andel felleskostnader
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgatt, kommentert og

spgrsmal ble besvart.

Budsijettet viser et overskudd pa kr 106 925 og forutsetter gkning i felleskostnader i
2023 pa 5% fra 01.07.2023.

Budsjettet ble tatt til orientering.
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Gladengveien 22
Postnr 0661

Sted OSLO
Leilighetsnr.

Gnr. 122

Bnr. 183

Seksjonsnr. 63

Festenr.

Bygn. nr. 300501994

Bolignr. HO0402

Merkenr. A2018-854690

Dato 13.02.2018

Eier Privat

Innmeldtav  Rejlers v/ Marius Bakken

Energimerke
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og malt « 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 fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. endringer pa boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



http://www.enova.no/hjemme

Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:
Type bygg:

Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

2015

110,0

21.04.2017

Eksisterende bygg
Ikke angitt Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.008

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


http://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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



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

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Gladengveien 22

Postnr/Sted: 0661 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: HO402

Dato: 13.02.2018 08:26:13

Energimerkenummer: A2018-854690

Ansvarlig for energiattesten: Privat

Energimerking er utfart av: Rejlers v/ Marius Bakken

Gnr: 122

Bnr: 183
Seksjonsnr: 63
Festenr:

Bygnnr: 300501994

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld 585487200
Byggldentld 520630876
Bruksenhetsldentid 541543729
Adresseldentid 541507007
VegAdresseldentld 285178767
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 122
Bnr. 183
Snr. 63
Fnr.

Gateadresse Gladengveien 22
Postnummer 0661
Poststed OSLO
Bygningsnr. 300501994
Bolignr. H0402
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 12.02.2018
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2015

Bygg standard
Type bygg

Eksisterende bygg

TEK Standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg false
Er vurdering opplastet false

Dato for opplastning




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Varmeanlegg false
Er vurdering opplastet false
Dato for opplastning

Kjgleanlegg false
Er vurdering opplastet false
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg false
Er vurdering opplastet false

Dato for opplastning

Areal yttervegger 64 m2
Areal tak 0m?2
Areal gulv 0m?2
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 23 m2
Oppvarmet BRA 110 m2
Totalt BRA 110 m2
Oppvarmet luftvolum 275 m3

U-verdi for yttervegger

0,16 W/(mzK)

U-verdi for tak

0,00 W/(mZzK)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m2zK)

U-verdi for vinduer, dagrer og glassfelt

0,90 W/(m2zK)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

20,9%

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(m2-K)

Normalisert varmekapasitet

5,4 Whi(m2K)

Lekkasjetall 1,00 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 21.04.2017
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 79%

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,00 kw/(ms/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,00 kW/(m3/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,20 m3/(m2-h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 86 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 95 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,60 kw/(l/s)
Driftstider, antall timer i dggn med drift

Driftstid ventilasjon 24h

Driftstid oppvarming 16h




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

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

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,24
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 1,00
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

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

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

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

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

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

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

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 1,000
dekkes av flernvarmebasert varmesystem

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,86
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

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

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

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 12.2.2018
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

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

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,008
Produsent / leverandgar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning
Energirddgiver

Firma Rejlers

Navn person

Marius Bakken

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrkvm
Romoppvarming

17,7




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Ventilasjonsvarme 3,7
Driftstid varmtvann 29,8h

Vifter 5,8
Pumper 0,9
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 86,8
Beregnet levert energi ved normalisert klima 10469 kwh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 95,17 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6548 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 95,17 kWh/(m2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 10469 kwh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar

Olje 0 liter/ar

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

Annen energivare 0 kWh/ar

Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 3921 kWh/ar

Olje 0 kwh/ar

Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 6548 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar

Annen energivare 0 kWh/ar

Totalt 10469 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20%




ORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET HOVINBEKKEN III

Boligsameiet Hovinbekken 3 skal vaere et godt sted & bo for sameierne og deres familier. Sameierne
oppfordres derfor til 3 engasjere seg i utviklingen av sameiets fellesoppgaver, bidra til et godt
naboskap og til at ordensregler og vedtekter etterleves bade av husstanden og de som gis adgang til
seksjonen. For forhold som ikke er saerskilt nevnt i ordensreglene kan styret gi retningslinjer og
instrukser som sameierne plikter a forholde seg til.

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig via e-post til styret@hovinbekken3.no.

1. BRUK AV SEKSJONEN
Sameier er ansvarlig for det indre vedlikehold av egen seksjon. Sameier er ogsa ansvarlig for a
holde innvendige rgr og sluk apne og i god stand. Sluk pa baderomgulv bgr dpnes og renses to
ganger pr. ar, og vannlaser under vasker renses ved behov. Hvis skader oppstar pa grunn av
manglende slikt vedlikehold, egne reparasjons- og vedlikeholdsarbeider etc., er sameier, i
samsvar med alminnelige erstatningsrettslige prinsipper, gkonomisk ansvarlig for de skader som
matte bli pafgrt egen eller andres eiendom. Bruk av seksjonen skal ikke medfgre ungdig eller
urimelig ulempe for andre sameiere.
Brannslukningsapparater bgr ifglge retningslinjer fra brannmyndigheter ristes hvert halvar.

2. RO OG ORDEN
Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 ma sameierne veere szerlig hensynsfulle, slik at andre sameieres
nattesgvn ikke forstyrres. Husk at:
e Boremaskiner og annet stgyende verktgy skal ikke brukes f@r kl. 08.00 og etter kl. 19.00
pa hverdager (om ngdvendig pa Igr- og helligdager mellom kl. 12.00 og kl. 18.00).
Det oppfordres til 3 unnga slike arbeider pa helligdager.
o Musikk og lyd pa balkonger eller private utearealer ma tilpasses naboer.
Hoylytte samtaler pa terrassene etter kl. 23.00 er eksempelvis lite nabovennlig.
o Nabovarsel anbefales ved situasjoner som kan medfgre sjenerende stgy.

3. UTLEIE
Ved utleie av leilighet eller garasjeplass skal bade styret og forretningsfgrer informeres pa
forhand med opplysninger om leietakers navn, tIf. og e-postadresse, slik at leietakere kan bli
inkludert i vare regulaere informasjonsrutiner. Sameier er allikevel ansvarlig for at leietaker
overholder sameiets vedtekter og ordensregler.

4. DYREHOLD

e Det er tillatt 3 holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.

e Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor
sameiets omrade.

e Ekskrementer skal naturligvis fijernes umiddelbart og husdyrhold ma ikke sjenere naboer.

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

Sidelav3
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ORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET HOVINBEKKEN III

5. BALKONGER / TERRASSER / PRIVATE UTEAREALER
Disse skal holdes ryddige og tiltalende til enhver tid.
o Blomsterkasser eller annet ma ikke plasseres pa utsiden av rekkverket da de kan falle ned.
e Sengetgy, tepper eller lignende ma ikke ristes fra balkongen.
e Klest@rk pa balkongen skal henges under rekkverkets hgyde.
o Ved grilling skal det kun benyttes gass- eller elektrisk grill.
e Det er forbudt med apen ild pa terrassene, de felles takterrassene og pa private plenarealer i
1 etasje.
e Det er ikke tillatt med trampoline, jacuzzi og lignende pa det private utearealet.
e Fugler og lignende ma ikke mates verken fra fuglebrett eller pa annen mate.
e Styrets godkjennelse ma innhentes for alle fasadeendringer f.eks. maling, belysning,
balkonghimling, rekkverk, antenner o.l.
e Ved eventuell monteres av utvendig solskjerming og levegger ma styret kontaktes for
forhandsgodkjenning og avklaring med hensyn til fargevalg, materialkvaliteter og plassering.
e® Endringer som ikke er i trad med retningslinjer ma tilbakefgres for sameiers regning.
6. OPPGANGER
e Det skal benyttes enhetlige postkasseskilt. Bestilling av skilt kan gj@res fra Skiltservice:
Epost: bestilling@skiltservice.com Telefon: 95821268.
e Oppgangene er remningsveier. Det tillates ikke at beboere privatiserer disse ved opphenging
av bilder og utplassering av mgbler.
e Skotgy og skotgystativ skal ikke hensettes i oppgangene.
® Barnevogner, sykler og annet utstyr ma hensettes andre steder enn i oppgangene.
® Av sikkerhetsmessige grunner ma vi veere szerlig ngye med a holde alle dgrer I3ast.
7. GARASJEANLEGG
® Garasjeanlegget skal holdes ryddig til enhver tid.
o Avsikkerhetsmessige arsaker er det ikke tillatt 3 leke i garasjeanlegget.
e Brannforskrifter tilsier at det ikke er tillatt & anvende parkeringsplasser til batopplag.
e Vask av bil, tilhenger og/eller bilhjul kan ikke gjgres i garasjen eller utenfor noen av
inngangene vare. Denne typen arbeid ma gjgres utenfor sameiets omrader.
o Det erikke tillatt 8 oppbevare propan, bensin eller andre farlige stoffer i garasjen eller i
bodene. Propanbeholdere skal oppbevares utendgrs og over bakkeplan.
e Kjgretpyreparasjoner eller brannfarlig arbeid ma gjgres andre steder enn i garasjen.
® Avsikkerhetsmessige grunner ma alle vaere ngye med a holde garasjeanlegget last og pase at
uvedkommende ikke kommer inn under inn og utkjgring. Pase at garasjeporten gar helt ned
etter at du har kjgrt inn / ut uten at uvedkommende har kommet inn.
8. PARKERING OG KI@RING
e Sameierne plikter a overholde parkeringsbestemmelsene og underrette besgkende om disse.
e Gjesteparkeringsplassene er kun ment for gjester og de er etablert i et antall kun

dimensjonert for gjester.
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ORDENSREGLER FOR BOLIGSAMEIET HOVINBEKKEN III

9. FELLESAREALER

All ferdsel pa omradet skal forega hensynsfullt og ikke til fortrengsel for andre sameiere. Det er
vart felles ansvar ikke a forsgple fellesarealene. Ved skader pa fellesomrader, heiser, mangler
eller feil i fellesarealer for gvrig, varsle styret umiddelbart.

Sameiet er ansvarlig for alminnelig vedlikehold av fellesarealene. Som fellesarealer regnes
tomtearealet, hele bygningskroppen og alle fasader, den konstruksjonsmessige delen av
terrassene, ganger, trapper og andre fellesrom.

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

10. SOPPELANLEGG
Restavfall og plast fra husholdningen ma legges i plastposer som lukkes fgr de anbringes i
sgppelanlegget. Plasser aldri sgppel utenfor sgppelinnkastene, eller i fellesareal som for
eksempel trappeoppgang, heller ikke midlertidig. St@rre plast- og pappavfall ma deles i mindre
biter.

11. Brannsikkerhet
Alle seksjoner er utstyrt med et felles brannsvarslingsanlegg og brannslukningsutstyr.

e Eier av seksjonen er ansvarlig for vedlikehold og kontroll av brannsluknings- og
varslingsutstyret.

e Ved utlgst brannalarm skal man forlate enheten via trappeoppgang med mindre denne er fylt
med rgyk. Om det er tilfelle skal man forbli i leiligheten og varsle brannvesenet.

e Trapperom og ganger er remningsveier ved brann, og ma alltid holdes ryddig og fri for alle
type gjenstander.

e Eier av seksjonen er ansvarlig for & informere alle beboere i enheten om varslings-, sluknings-
og evakuasjonsrutiner.

Ordensreglene innskrenker ikke styrets mulighet til 3 benytte sanksjonsmuligheter fastsatt i
eierseksjonsloven og sameiets vedtekter.

Vedtatt pa sameiets arsmgte 8. mars 2018.

Styret i Boligsameiet Hovinbekken III.
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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.

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

Det er en gkende forstaelse for betydningen av det offentlige rom som sosial mgteplass. Stgrre
kulturelt og etnisk mangfold tilsier behov for mgteplasser der ulikhetene gis rom til & 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 naermiljg.

Planen er en temaplan for allment tilgjengelige uterom i Oslos byggesone, med unntak av sen-
trumsomradet omtrent innenfor Ring 1. Dette omradet er gjenstand for en egen prosess for
istandsetting av byens apne rom, ”Levende Oslo”. Planen gir en overordnet struktur av torg og
mgteplasser i alle bydeler, og den fastlegger at nye 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 nert 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 har vaert viktig i planarbeidet. Resultatet fra en medvirkningsprosess
med arbeidsmgter i hver bydel har statt sentralt i arbeidet.

Plan- og bygningsetaten

Februar 2010
I
G ( Wb& A
Ellen S de Vibe Ole Petter Finess
Etatsdirektgr Avdelingsdirektgr
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1. Bystyrets vedtak

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

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

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

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

Planens retningslinjer skal vaere veiledende for plan- og byggesaksbehandlingen.

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

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

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

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

R5.1e Samarbeid og medvirkning

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold avklares
som ledd i planleggingen. Bydelene bgr i stgrst mulig grad 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 mgteplasser skal bergrte brukergrupper,
bydelsutvalg og lokalmiljg gis anledning til & uttale seg pa programmerings- og forprosjekt-
stadiet.

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

Hovedmal

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

Delmal

Planen skal tilrettelegge for et bredt spekter

av torg og mgteplasser, det vil si:
¢ 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
¢ tilrettelegge for barn og unges behov
¢ sikre at mgteplassene far en universell
tilgjengelighet
e trygge byrom

e sikre lokalklimatiske og gkologiske forhold

¢ vektlegge estetikk og kvalitet i gjennom-
fgring av tiltakene

e drgfte mulighetene for a gke tilgjengelig
gategrunn

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

¢ fremme tilhgrighet, stedsidentitet og sosi-

alt liv i tilknytning til byens mgteplasser

¢ gke forstaelsen for det offentlige rom som

sosial arena

Side 6 Kdp for torg og mgteplasser.

Planen skal tilrettelegge for gode prosesser i
utvikling av torg og mgteplasser, det vil si:
¢ 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 sentrumsomradet har
et allsidig, velfungerende og lett tilgjengelig
tilbud av torg og mgteplasser med hgy este-
tisk kvalitet. Det skal tilrettelegges for ulike
typer mgteplasser og ulike mater @ mgtes for
et bredt spekter av brukergrupper, og mgte-
plassenes sosiale rolle skal fremmes samtidig
med at viktige bevaringshensyn skal ivaretas.
Planen skal tilrettelegge for velfungerende
prosesser med sikte pa et godt resultat ved
behandling av plan- og byggesaker som
bergrer torg og mgteplasser. For torg og
mgteplasser hvor gjeldende reguleringsplan
opprettholdes er denne en viktig premiss for
utviklingen.
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§ 3 Definisjoner i planen

"Torg og mgteplasser” forstas som allment
tilgjengelige uterom, det vil si felles arenaer
som er tilgjengelige for allmennheten. De
kan ogsa ha andre viktige funksjoner i tillegg
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, Haybraten, Bjgrndal.

Overordnete torg og mgteplasser er under-
inndelt i:

1. ”Torg/plass” er et bymessig utformet ute-
rom, det vil si med en klart definert romlig av-
grensning, som ofte utgjgres av bebyggelse.
2.”Annen overordnet mgteplass” er vanligvis
en park/friomrdde 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
(jamfar § 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 meteplasser. | 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 mateplass(er)
som del av ny allment tilgjengelig byroms-
struktur.

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

er omrade vist pa plankart, jamfgr § 1, som

i indre 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 (jamfar § 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 (1), For torg/plass og annen overordnet
mgteplass framgar det av plankartet om gjel-
dende reguleringsplan opprettholdes eller
settes til side. Til bestemmelsene er ogsa
knyttet veiledende retningslinjer for tiltak pa
og inntil planens torg og mateplasser, samt
ved andre tiltak i byggesonen.

1. Liste og kart er gjengitt pa side 13-17 i denne
rapporten.

Side 8 Kdp for torg og mgteplasser.

§ 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, jamfer § 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 mgte-
plasser skal i stgrst mulig grad stgtte opp om
disse og sgke a gke attraktiviteten og tilgjen-
geligheten, for eksempel ved tilrettelegging
for varierte funksjoner, og for publikums-
relaterte 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, grennstruktur eller virksomheter, slik
at lokal stedsidentitet styrkes og utvikles.

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

Arealsikring

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

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

Universell utforming - tilgjengelighet

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

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

Trygge motesteder

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

Bruk av vegetasjon og vann

Ved opparbeidelse av torg og mgteplasser
skal bruk av vegetasjon vektlegges for a sikre
gkt kvalitet, variasjon og opplevelser gjen-
nom aret. Vegetasjon skal benyttes aktivt
som et arkitektonisk og identitetsskapende
element men samtidig ikke bidra til & skape
utrygghetsfglelse. Det skal i hvert enkelt til-
felle vurderes hvordan vegetasjon kan bidra
til & styrke byens sammenhengende grgnn-
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 avhgtende 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
ermulig a velge plassering i sol eller skygge.
Skjermingstiltak mot vind, nedbar, stgy og
eksos skalvurderes. Ved var/hgstjevndggn
skal sitteplassene kunne ha minst 4 timer
sollys. Det skal ogsa vaere mulig a bruke
noen sitteplasser om vinteren. Sittegruppene
bar bade ivareta behov for ro og orienteres
mot omrader med aktiviteter.

Teknisk service

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

Utforming og materialbehandling

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

Krav til dokumentasjon

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

R5.1 Retningslinjer for utvikling.

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

a. 200 meter i indre Oslo

b. 300 meter i ytre by.

Omrdde hvor det ifalge 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 seknad 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 requleringsplan sikres
minst ett torg eller en mgteplass som oppfyl-
ler kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mgteplass 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 d avbate
omrddets mangel pd allment tilgjengelig
plass. Det bar ogsd sikres at torget/mate-
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 seknad 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
detvurderes spesielt hvordan behovet for og
tilgang til torg og meteplass kan ivaretas.

R5.1c Innenfor gvrige omrdder i byggesonen
bor torg og mgteplass ivaretas slik:

* For utbygging som omfatter mer enn

40 000 m? BRA (areal under terreng med-
regnes ikke) bar det i reguleringsplan sikres
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minst ett torg/en mateplass som oppfyller
kravene fastlagt i § 5, med et anvendbart
areal pd minst 5 % av tiltakets BRA. Torg/
mateplass 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/mateplassen ferdigstilles parallelt
med bebyggelsen.

® For utbygging som omfatter mindre enn

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

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

R5.1d Inntil torg/meteplass

Planer og tiltak pa 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 pd plassen eller gking av vind bar
unngds. Terrengbearbeiding bgr ta hensyn
til eksisterende gate- og byromsstruktur.
Konsekvenser av plan/tiltak bar 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 mgteplasser skal
ansvar for forvaltning, drift og vedlikehold
avklares som ledd i planleggingen. Bydelene
ber i starst mulig grad vaere ansvarlig for
gjennomfaring av prosjektene som falger av
planen. Pd torg og mgteplasser hvor forvalt-
ningsansvaret er delt mellom ulike instanser
skal tiltak pd plassen samordnes.

Bydelen skal alltid vaere en tett samarbeids-
partner i prosjektutviklingen hvis de ikke far
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gjennomfaringsansvaret. Ved utvikling og
tiltak pd torg og mateplasser skal bergrte
brukergrupper, bydelsutvalg og lokalmiljo
gis anledning til d uttale seq 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,
badeiindre 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
skalvaere 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 sgkes 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
gjenveerende areal er egnet og stort nok for d
ivareta kvaliteter som forutsatti 5.1. Parsell-
hager vurderes som viktig integrasjons- og
mgteplassarena i bydelene.
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§ 5.4 Strgksgate og annen gate som skal til-
rettelegges som mgtested

Tiltak i streksgate og annen gate som skal
tilrettelegges som mgtested skal bygge opp
om gatens rolle slik den er 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
stroksgate 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 hayder og materialbruk gi tydelig les-
bare overganger til gaten.

Ved planer og tiltak pd eiendom som grenser
inntil eller pd annen mdte vesentlig bergrer
strgksgate 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
tilog mellom byens torg og mgteplasser.
Trasévalg og geometri for ny overordnet
forbindelse skal som regel underordne seg
landskapets hovedtrekk. Broer, utsikts-
punkter, steder langs vann og vassdrag og
andre spesielle steder langs forbindelsen
skal vektlegges sarskilt som mgteplasser,
ved tilrettelegging og utforming.
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§ 6 Lokale torg og mgteplasser

Ved planer og tiltak pa lokale torg og mgte-
plasser skal disse utformes med samme kvali-
tet som 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/mate-
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/meteplass er vist pa plankartet, skal
dette veere retningsgivende for plasseringen
ved detaljplanleggingen. | omrader for etable-
ring av torg/mgteplass ved byutvikling skal
tilstgtende byomrades 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
mgteplass for hvert 20 000 m2 BRA. Samlet
areal for torg og mgteplasser skal vaere minst
5 % av tiltakets totale BRA.

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

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

torg og mgteplasser

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

Bydel Frogner

Innenfor disse arealene vil kommunedel-
planens arealbruk gjelde foran regulerings-
planen, men den opphever ikke regulerings-
planen formelt. Dette ma gjores i et eget
vedtak, eller i forbindelse med at ny regule-
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
(S5-2255, vedtatt 28.07.77)
Grunneier:
Veigrunn/Oslo kommune

Bydel Vestre Aker

Sted: Makrellbekken

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

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

Smestad Nye Handelshus AS,
@vre Smestad Handelshus AS

Bydel Nordre Aker

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

(S5-2559, vedtatt 05.10.81)
Grunneiere:

Titas Eiendom AS,

Fram Realinvest AS

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

Norges Forskningsrad,

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

Grunneiere: Veigrunn, private

Byggeomrade
fol oetn
of forr |n§G) .

138/43 {5-10

T ] 2% ]
f |1 1‘1_

| | / ' | Sted: Grefsen stadion

Jw——| Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade bolig
O\ A L (midlertidige reguleringsbe-
X amgﬂ%d%%@; stemmelser, S-2864, vedtatt
=g 14,05.,86)

"~ Grunneier: Oslo kommune

a4

sﬁdlcﬂ.mgl.ge"_;.;ta.B
2ﬂ%dé]ig -

Grefsen stadion

7138

, X

< >

AL A 7
" Byageomrada for bolig
s e

\ seregbast

|

Bydel Stovner
. x\__/ Sted: Nedre Fossum gérd
Oﬂ*}? Felt G Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade for boliger 2 .
_ $-1401,15.6.67 Byggeomrade bolig
S . cgbest i;:tlsuzmrg ;::5‘3 edt = s (S-1401, vedtatt 15.06.67)
. ! Grunneier:
Omsorgsbygg Oslo KF

~
Nedre Fossum /|| I 7:1:unerwnera:enas

1011 ! ll Ipedagagitiea senis’
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Bydel Alna

Sted: Trosterudvillaen
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (S-1422, vedtatt
30.08.67)

Grunneier: Oslo kommune

Sted: Haugerudparken
Gjeldende reguleringsformal:
Byggeomrade - tomt for offent-
lig bygning (sosialsenter)
(S-1786, vedtatt 20.10.72)
Grunneier:

Omsorgsbygg Oslo KF
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Bydel Nordstrand

e\ symra | Sted: Lambertseter torg
\ O\ N\ ke L\ Gjeldende reguleringsformal:
\ \ % Byggeomrade - forretningsstrak

(S-438, vedtatt 16.05.52) og
trafikkomrade
(Lambertseter stasjon)
(S-1233, vedtatt 22.07.65)
Grunneiere:

OBOS Forretningshygg 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
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5. Planbeskrivelse

Planens sammenheng med andre planer og annet planarbeid

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

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

Vedtatt Geosrafisk Premiss |Girmal |Koordi- |Kdpt+m
Planoppgave ar/ under | Type sak av rinsin forkdp |[forkdp |nertmed |kan gi
arbeid 8 8| t+m t+m kdp t+m | fgringer
OSlf)mIl]¢Et — 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 25 S )
- Under Kommune-
Kdp Alna miljgpark arbeid delplan Langs Alna X
Kdp byutvikling og Under Kommune-
bevaringiIndre Oslo |arbeid delplan Iili2 @ S S
Samarbeids- SCIETCIE S
. prosjekt Oslo | Sentrum
prosjektet K X X
. ” ommuneog |++
Levende Oslo .
private aktgrer
Fjordbyplanen 2008 Planprogram | Sjgfronten X X
Helhetlig utviklings- )
plan for Groruddalen | 2006 !?::tzovifﬁ;t:t gg?g,l:d X X
(HUG) 2
Strategisk grgnn-
strukturplan for ? Ikll;: s g;?erﬁd' X X
Groruddalen P
Vedtatte regulerings
planer/kommune- Regulerings- | Ulike del-
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Sammenhengen til kommunedelplan for bla-
grenn struktur i byggesonen (Grgntplanen)
Gjeldende Grgntplan ble vedtatt i desember
1993 og er under revisjon. Et revidert plan-
forslag var lagt ut til offentlig ettersyn juni -
september 2009.

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

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

Planens innhold

Planen har to hovedfokus:

1. Planen gir en struktur av torg og mgte-
plasser som bestar av nye og eksisterende
mgteplasser, og forbindelser dem imellom.
Torg og 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 mgteplasser”, som omfatter allment
tilgjengelige uterom som er mgteplass for
minst ett byomrade. "Byomrade” omfatter
flere lokale boligomrader som fungerer i sam-
menheng, men som er mindre enn en bydel.
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Eksempel pa ”byomrader” er 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 plasser i indre Oslo og knyttet
til sentra i ytre by. Ofte er den avgrenset av
bebyggelse, eller eventuelt en annen klar
fysisk avgrensing.

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

Grgntomradenes rolle som mgteplasser er
forskjellig i indre og i ytre by. I indre Oslo ut-
gjor bade torg/plasser og 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 grantomradene langs de
atte viktigste vassdragene i byen (Ljanselva,
Alna, Akerselva, Ellingsrudelva, Hoffselva,
Makrellbekken, Marradalsbekken, Lysaker-
elva) har samme karakter av grgntdrag med
punktvise mgteplasser.

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

- 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 mgtested pa hele eller deler av strek-
ningen, men ogsa som viktige transportarer
for offentlig transport. Til slik gate defineres
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i denne planen ogsa tilstgtende allment til-
gjengelige sidearealer som skal tilrettelegges
og utformes for a gke gatens attraktivitet
som mgtested.

- Overordnet forbindelse er en overordnet
turvei eller annen viktig fotgjengerforbin-
delse til og mellom byens torg og mateplas-
ser. Viktige er ogsa forbindelsene langs
sjgen og vassdragene. Det er de overordnete
forbindelsenes rolle som sammenknytning
av mgteplasser, eller i rollen av selv a veere
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

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

Som grunnlag for inndelingen i overordete

og lokale torg og mgteplasser i planen ligger

en vurdering av fglgende forhold:

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

¢ stgrrelse: omradene ma ha en viss stgrrelse

som gir rom for en viss bredde i mulig aktivi-

tetstilbud. Ng@dvendig stgrrelse antas a
veere stgrre i ytre enn i indre by

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

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

e tilgjengelighet til et byomrade og grad av
offentlighet

* lokale prioriteringer: gnsker fra bydelene

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

¢ |okalt behov Il: vurdering av bydelens behov
knyttet til prioriterte grupper (barn, unge,
eldre osv.)

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

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

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

Juridisk bindende bestemmelser skal sikre
hgy kvalitet og tilrettelegging for ulik bruk.
Det er fastlagt dels generelle bestemmelser
som gjelder alle torg og 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 - reguleringsplan opprettholdes”
Dette gjelder ogsa i de situasjoner hvor torg
og mateplasser er regulert til byggeomrader,
med bestemmelser og eventuelt byggegrenser
som sikrer offentlig tilgjengelig areal. | de
fleste slike tilfeller anses torg/mgteplass
sikret, supplert med kommunedelplanens
bestemmelser.
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Oversikt over nye og
eksisterende torg og
mgteplasser som sikres
juridisk i planen.

| sentre som er regulert og bygd uti en sam-
menheng inngar ofte torg/plass. Det er vanlig
at slike plasser ikke er regulert til formalet,
men vist som ubebygd del avtomta, som i
sin helhet er regulert til byggeomrade. For a
ivareta et utendgrs allment tilgjengelig torg
som ikke gjenbyggesi 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
erikke sikret planmessig og sikres i denne
planen. De er fastlagt som ”ny eller eksiste-
rende plass - reguleringsplan tilsidesettes”
som o0gsa 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.

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

Omrade for etablering av torg/mgteplass
ved byutvikling

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

* knutepunktomrader ifglge kommuneplan
2004

¢ omrader med vedtatte omradeprogram

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

¢ omrade for "Omradeanalyse Sinsen”

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

e Filipstad innenfor fjordbyomradet

e “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 meteplass for hver 20 000 m2 BRA i
bebyggelsen, med et areal pa minst 5 % av
bruksarealet. Minste stgrrelse pa et torg/én
mgteplass skal veere 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 til formalet.
| Lodalen - Kvaerneromradet er andelen of-
fentlig plass/parki underkant av 7 %, i Ensjg
ca. 17 % pluss gater og i Bjgrvika 39 % pluss
gater. | mindre prosjekter (mellom 5000 m2
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/
mgateplass og en minste bredde pa 25 m antas
a kunne sikre nok stgrrelse til at man kan

fa en viss variasjon i typene aktiviteter, og
samtidig unngd 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/mateplass i nye pro-
sjekter gjelder i tillegg til krav om felles ute-
arealer knyttet til boligutbygging, fordi det er
arealer med i stor grad ulik rolle.

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
avstandiindre 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 0og 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/mateplass,
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

Haralpkka, Boler
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

GATE . FORBINDELSE

Turvei langs Akerselva, Amot bru til venstre (Griinerlpkka)

”Gladenggata” planlagt som
nye Ensjgs handlegate
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Eksempler pa typer torg og mgteplasser

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de sma perlene

LOKALE TORG OG M@TEPLASSER -
de mange perlene

B ey e T s

Valkyrie plass, Majorstuen Eldrepark, Manglerud

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 ssmmen bidrar dette til et kom-
plekst samspill mellom mgteplasser og brukere.

Byens uterom legger til rette for en rekke

DEFINISJON BYENS UTEROM
Byens uterom skal vaere apne, tilgjengelige Arenaer for ulike mgter
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
ertilgjengelige for allmennheten”.

former for mgter, bade planlagte og ikke-
planlagte. | de planlagte mgtene ligger det
grader av utvelgelse bade sosialt og fysisk;
hvem man gnsker 3 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 lzering, sam-
tidig som konfrontasjoner og utrygghet kan
komme til syne i mgtet med det ukjente.
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"Torg og mate-
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
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Mgtet med det ukjente

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

I mange bymiljger opptrer brukere ofte i
”parallelle verdener”. Man er tilstede sam-
tidig pd samme sted, men oppholder seg
der uavhengig av hverandre. Det skjer ingen
direkte interaksjon og samhandling. Likevel
innebarer tilstedevaerelsen en tilvenning

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

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

Hvis vi erkjenner at mgter mellom ulike men-
nesker er en del av byens grunnleggende
vesen, og at det ligger en verdi i denne ulik-
heten, far ogsa det offentlige uterommet en
sentral rolle i byen. Som arena der ulike men-
nesker mgtes, ligger byrommenes kanskje
stgrste utfordring: Hvordan fremme tilstede-
veerelse 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
fgrst 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 tilboudene som trekker mange og
ulike brukere til seg.
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Bredde i rekreative tilbud bidrar til variert
byliv

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

i det offentlige rom. Omradet har betydning
som mgteplass bade for tilreisende og hele
Oslo. Andre steder i byen som har denne
intensiteten og det fortettede bylivet kan
vaere stgrre knutepunkt, regionale sentra og
strgksgater. For gvrig vil innelukkede kjgpe-
sentre ogsa kunne ha denne karakteren for
deler av dggnet.
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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, sja- 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.
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Denne planen
fokuserer scerlig
pd barn, unge
og eldre.

NABOLAGETS M@TEPLASSER

Nabolagets mgteplasser prioritert i planen

| denne kommunedelplanen er fokus rettet
mot bydelenes og nabolagets arenaer. Byens
mgteplasser 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 a
forholde seg til nabolaget pa. (“By og bylivi
endring”, Edward Robbins).

Hgy mobilitet for store deler av byens befolk-
ning gir gode muligheter til 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 mate-
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.

Barn, unge og eldre i fokus

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

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

Grad av mobilitet pavirker hvilke steder som
tasibruk 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 mgteplasser 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 fglgende dreftes ulike sosiale og fysiske
utfordringer knyttet til utvikling av mgteplas-
ser i det offentlige rom. Kommunedelplanens
forslag til strategi pa disse utfordringene er
angitt i bla tekstbokser.

e o
Fleksibel nabolagsplass som brukes mye til ballspill mm. om sommeren og
skeyting om vinteren.
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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
erendret og en stgrre del av rekreasjonen
skjer i selve byen. Fremveksten av urban
rekreasjon er bade knyttet til det forhold at
flere bor sentralt i byen, men ogsa regionens
bruk av disse arenaene. Mange og sma leilig-
heter i indre by medfgrer at neeromradets
arenaer blir en forlengelse av de private arena-
ene. Det faktum at barnefamilier generelti
stgrre grad velger a bo sentralt i byen, med-
fgrer at andelen barn i indre by gker.

Ved at hverdagslivet i stgrre grad utspiller seg
i sentrale byomrader, endres til dels behovene.
Akunne ta i bruk neeromradene ytterligere for
opphold, lek og aktivitet aktualiseres. Den
byrekreative bruken skjer i stor grad som
uorganisert bruk, i et samspill knyttet til ute-
rommene, andre tilliggende tilbud og bolig-
og naeringsarenaer. For mange inngar lokale
tilbud som kaffebarer og uteservering som
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 & forsterke konkurransen om tilgang til
attraktive utearealer. Gentrifisering, som ut-
trykk for en av flere segregeringstendenser,
der nye ressurssterke beboere inntar tidligere
arbeiderstrgk i byen som Griinerlgkka og
Grgnland, medfgrer endrede forbruksmgnstre
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Figuren viser at andelen barn (o - 15 dr) i indre by
er gkende.
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og uttrykk som spesialiserte handels- og
servicetilbud, kaffebarer o.l. En mer ensidig
bruk av uterommene kommer til syne i homo-
gene boligomrader. De multietniske bymiljg-
ene 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 erikke 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 mateplasser bidrar
planen til at hver bydel far et variert
utvalg av mgtesteder som ivaretar et
intensivert og mangfoldig byliv og som
dekker flere brukeres behov. | 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 TILH@RIGHET

A kunne knytte tilhgrighet til steder i byen,
erviktig for opplevelsen av a hgre til og innga
som en del av samfunnet. Mange og ulike
brukeres behov bgr i denne sammenheng
tilgodeses. Menneskers identitet kan knytte
seg til sosial og kulturell tilhgrighet og til
ulike grupper. Kleskode, adferd, ulike hilse-
former, talemater, sprak og etnisitet signa-
liserer tilhgrighet. Dette kommer til uttrykk
i valg av mgteplasser og hvordan plassene
brukes. Lokale mgteplasser kan legge til

| rette for sosial omgang i hverdagen.

“libbepark” (snowboard) pd Griinerlgkka,
eksempel pd ny bruk av park vinterstid.

Identitet kan knytte seg bade til steder og

minner knyttet til disse. Parker og plasser,
kulturhistoriske anlegg, statuer, symboler,
bylandskap og elver er identitetsskapende

Al ” elementer i byen. Eksempelvis bidrar gards-
Akebakke i urban setting, utradisjonell bruk av anleggene i ytre by til lokal identitet. Det er
byrommet, Amsterdam. behov for bade a ta vare pa og viderefgre eksi-

sterende steders identitet og a revitalisere
steder gjennom a fremme ny identitet.

Identitet og Lokal medvirkning i planarbeidet har pavist
tilhorighet steder i byen med identitet og lokal egenart.
er grunnleggende Den overordnede strukturen av mgteplasser
faktorer for trivsel. fanger opp mange av disse stedene.

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

Offentlige uterom tas i bruk pd nye mdter.

PLANSTRATEGI

Retningslinjene gir prosesskrav for lokal
medvirkning, for detaljplanleggingen av
planforslagets mgteplasser, som ogsa
fremmer tilhgrighet til mgteplassene.

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

(@]
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DEN FLERKULTURELLE BYEN

Oslo har de siste tiarene endret befolknings-

sammensetning mot et mer flerkulturelt
samfunn. Bydeler som Sagene, Griinerlgkka
og Gamle Oslo har lenge hatt en etnisk

: - sammensatt befolk-
ning. De senere ar
har bydeler som

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 a gi svar
pa om byens uterom legger til rette for
integrasjon mellom ulike brukergrupper
eller ikke. Som vedlegg til planen drgfter
rapporten ”Mgtesteder i multietniske by-
miljger” typer mgteplasser som har poten-
sial som integrasjonsarenaer.

Rapporten viser blant annet at:

* For de multietniske byomradene er det
sarskilt behov for bredde i utvalget av
typer byrom. Dette for a sikre allsidig
bruk og og legge tilrette for flere grupper
samme sted.

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

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

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

* Parsellhager er viktige mgteplasser for
kvinner i multietniske bymiljger.

* Grgnland er et serskilt 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 samveer.

Ikke - kommersielle tilbud som bibliotek
og fritidsklubber er viktige innendgrs
mgtesteder.

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

Parsellhager er viktige mgteplasser.

PLANSTRATEGI

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

Ved utvelgelsen av overordnede torg og
mgteplasser er dette tatt spesielt hensyn
tilved bredde i utvalget av typer steder,
med ulike roller og bruk. Retningslinjene
apner for parsellhager som delav 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.
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For de multietniske
byomradene er det
seerskilt behov for
bredde i utvalget av
typer byrom.




Fortetting av indre
og ytre by tilsier
okt fokus pa 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 grantomrader
og ubebygd regulert grunn kan vaere 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 d unnga
dette ma “gra” arealer eller transformasjons-
omrader sikres til disse formalene.

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

Tilrettelegging for barn og unge hari stor grad
handlet om lekearealer med ulike skjermings-
tiltak, som gjerder, trafikksikkerhetstiltak og
annen skjerming mot stgy og forurensning.
Men oppvekst i by krever at nabolag og by
gradvis “tas i besittelse” og inngar som del
av barn og unges arena for selvstendighet
(jif. Maria Nordstrom “Barn i stan?”, Stads-
miljgradets skrift). Ved at barn og unge trek-
kes inn i alle deler av bylivet, bidrar dette til
flerbruk av byrom . Tilrettelegging for lek bgr
ogsa inkludere voksne, som gjerne er tilstede
der barn og unge er. Dggn-, uke- og arstids-
variasjon gir muligheter for a ta i bruk arealer
som til andre tider kan vaere utilgjengelige,
som parkeringsplasser ved kjgpesentre.
Attraktive steder med tilrettelegging bar
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fungere som noder i bystrukturen, gjerne ved
krysningspunkter eller med annen variert
aktivitet (jf. Dag Yttri, Helsevernetaten).

Barn og unge lite synlige i byplanleggingen
Generelt har barn og unge begrensede mulig-
heter til 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 3 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 sarskilt 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 temporar 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
avgjgrende for dagligliv og sosialt nettverk.
Mgteplasser i nabolaget vil for mange legge
grunnlaget for ulike fellesskap. De mange
lokale mgteplassene er her sveert viktige.

Gater og andre steder med ferdsel og aktivitet
kan vaere gode steder 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 bar legges
tilrette for opphold og sittemuligheter.

Eldresentrene vil for mange danne grunnlaget
for daglig livskvalitet, gjennom sosial omgang
og aktiviteter. Offentlig tilgjengelige uterom
knyttet til lokalsentre og eldresentre, vil gi
eldre opplevelser, stedstilhgrighet og falelse
av trygghet. For mange eldre som har nedsatt
funksjonsevne, er det viktig & kunne kontrol-
lere/mestre mindre “byer” i byen.

Andre viktige mgteplasser for eldre er turstier
og utsiktspunkter, parker, gravplasser og
andre grgntomrader, samt omrader tilrettelagt
for aktiviteter som eksempelvis kulespillet
petanque o.l.

@kt tilgjengelighet fremmer mobilitet

Ved a tilrettelegge for gkt tilgjengelighet,
opphold og rikelig med sittemuligheter ved
uterom i nermiljget, 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 haye 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 pd sammen-
satte tilbud. Ved utformingen av mgteplasser
er det behov for stgrre fokus pa variasjon av
rolige og aktive soner, der bade a iaktta og
vare deltagende er 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 a kunne se ansiktene til andre,
pavirker opplevelsen av uterommet ved a gi
stgrre oversikt og kontroll over omgivelsene.
Lokalisering av mgteplasser i forhold til ulike
funksjoner, kollektivtransport og folkestrgm-
mer pavirker ogsa 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.
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De mange lokale
mateplassene er
scerskilt viktige
for eldre.




Klart lesbare skiller
mellom allment til-
gjengelige og private
arealer fremmer
bruken av det
offentlige rom.

OFFENTLIG/PRIVAT

@nske om hgy utnyttelse og overviking
Planen omhandler uterom som skal vare of-
fentlig tilgjengelige. Overvaking og kontroll
av uterom kan medfgre begrenset handlings-
rom for enkelte grupper. Eksempelvis anses
skating, gatesalg og annen markedsfgring
som ugnsket i mer halvprivatiserte byom-
rader. Dette er uterom som fremstar som
offentlig tilgjengelige, men som begrenser
sin offentlighet gjennom bruk av vektere og
videoovervaking.

Fare for gjenbygging av offentlige uterom

| eksisterende byomrader er det tidvis press
pa a bygge over allment tilgjengelige torg.
Ulike former for gjenbygging vil begrense
offentlighetens tilgang. Bruk vil forflytte seg
og til dels forega innendgrs i en kontrollert
halvoffentlig situasjon. Sentrenes apnings-
tider styrer nar mgtestedene er i bruk og man
mgtes pa det kommersielles vilkar.

Utforming av uterom kan bidra i bade privati-
serende og inkluderende retning. Klare les-
bare skiller mellom allment tilgjengelige og
private arealer fremmer bruken av det offent-
lige rom. Tilsvarende kan utflytende grenser
begrense bruk.

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 veere en faktor
i opplevelsen av en mgteplass som offentlig
tilgjengelig.

PLANSTRATEGI

| bestemmelsene fastlegges at fysisk
overdekking og inngjerding av torg og
mgteplasser ikke tillates, med noen spesi-
fiserte unntak.

Mgteplasser skal utformes slik at de frem-
star som allment tilgjengelige for ulike
brukergrupper og funksjoner.

UNIVERSELL UTFORMING

Universell utforming fremmer deltagelse for
allei 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 d 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,
padvirker oppfattelsen og bruken av byrommene.

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser en metode for et
“benkeprogram”.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 35



BEHOV OG KRAV TIL TRYGGHET

@kende 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 aktiviteteri 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.

i

Apne plasser med god belysning fales 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.

I bymiljger med gjennomstremning av mennesker
vil man lettere kunne oppdage og hdndtere krimi-
nalitet (Amsterdam).
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6.3 Fysiske utfordringer

OKTE 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 uthyggingspress 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 kryssomrader),
grenn struktur (parker og grantomrdder som parsellhager, skolehager og grenne restarealer) og

bld struktur (sjefront og elvedrag).
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Behov for nye mgteplasser

Transformasjon av tidligere industriomrader
krever i stor grad etablering av ny offentlig
infrastruktur. Sikring av allment tilgjengelige
mgtesteder og gvrig byromsstruktur star her
sentralt.

Parkering under bakken frigjgr arealer

Som ledd i & fristille uterom for parkering,
kan parkering under bakken vaere aktuelt
som erstatning. Lgsningen muliggjer 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
sentralt i byen.

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

Ubebygde arealer i byen er potesielle mgtesteder.
Noen tas i bruk som de er, andre krever mer tilrette-
legging.
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Restarealer - potensielle mgteplasser
Restarealer i bystrukturen kan vaere poten-
sielle lokale mgteplasser, som “lommer” i
tett bystruktur. Bredere fortau og utvikling
av mer smaskalerte plassdannelser gker
mulighetene for opphold og danner viktige
pusterom i en gangbasert bystruktur. @kte
gang- og oppholdsarealer gker mulighetene
for gatehandel og uteservering. Sma plass-
dannelser 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 utbyggingstiltak.

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 a utvikle disse bgr vurde-
res i den enkelte plan- og byggesak.

M@TEPLASSER | YTRE BY

Behov for fokus pa mgteplasser i ytre by

Ytre by har i stor grad en spredt bebyggelses-
struktur og flere byomrader mangler velfun-
gerende lokale sentre og gode gangbaserte
forbindelser selv om de har en mer apen
bebyggelsestruktur. Aktivitetsnivaet ved
lokale sentre styres i stor grad av sentrenes
apningstider, som i stor grad gir dgde ute-
omrader pa kveldstid.

Mangel pa mer urbane uforpliktende arenaer
| ytre by fungerer mange uterom som nabo-
lagets neere utearealer, med eksempelvis
tilrettelagte lekeplasser og benker. Dette er
relativt forpliktende arenaer, basert pa tette
relasjoner i nabolaget. Det er mangel pa mer
urbane, flerfunksjonelle og uforpliktende
mgteplasser, der andre typer aktivitet og
mgter kan finne sted.
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Restarealer i by-
strukturen kan veere
potensielle lokale
moteplasser.



Steder med et slikt potensiale finnes i over-
gangssonene mellom senter og boliger og i
selve boligomradene. Her har uterommene
mange steder en romlig utflytende karakter,
med lite lesbare skiller mellom offentlige og
private utearealer, samt uklare spilleregler
for bruk. Flere steder i ytre by tilretteleg-
ges pa sikt for en bymessig fortetting rundt
stasjonsnare torg. En slik gradvis utvikling
vil forhapentligvis gi flere urbane flerfunksjo-
nelle mgteplasser, ogsa i ytre by.

Samlokaliserte tilbud legger tilrette for gode
mgteplasser

Offentlige tilbud som skoler, barnehager og
ulike idrettsaktiviteter er i varierende grad
samlokalisert. | tilknytning til disse tilbudene
er det potensial til & utvikle nye mgteplasser.

Generelt behov for 3 heve attraktivitet og kvali-
tet for uterommene, som ledd i gradvis a like-
stille standard for ytre og indre by vurderes.
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1 Oslo er det utpekt flere omrdder egnet for bymessig
fortetting. Utgangspunktet er ofte som pd bildet
(Raa); et veikryss med antydning til senter- og
romdannelse, med et stort potensiale for d bli et
mer attraktivt mgtested.

PLANSTRATEGI

Intensivert samarbeid aktgrene imellom
og muligheter knyttet til gremerkede midler
for Groruddalen og S@ndre Nordstrand
bgr vurderes.

Bestemmelse sgker a sikre at tilrette-
legging og utforming gir variert og mer
intensivert bruk rettet mot ulike brukere.
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FARE FOR GJENBYGGING AV EKSISTERENDE
PLASSER/TORG I YTRE BY

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

Stdrre handelssentre utvikles i narhet til
stasjoner med god kollektiv- og biltilgjenge-
lighet. Dette medfgrer stort utbyggingspress
pa tilliggende torg og andre utendgrs mgte-
plasser, eksempelvis pa Lambertseter torg
og Grorud senter.

De store handlesentraene legger beslag

pa store arealer og bryter med lokal romlig
skala og struktur. Organisering av sentrene,
gjerne med fa innganger og orientering mot
stgrre parkeringsanlegg, svekker henvendel-
sen mot tilliggende gater og plasser. Ved a
fijerne hele eller deler av de offentlige uteare-
alene, reduseres ogsa muligheten for a legge
tilrette for en variert bruk slik som gnskelig.

Pd 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.

-4 S

PLANSTRATEGI

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

Verktgykassen viser eksempler pa mgte-
plasser i tilknytning til stgrre kjgpesentre
og pa nye ikke overbygde sentra.

Kdp for torg og mgteplasser. Side 39



STEDER BLIR MER LIKE

@kt estetisering av byrommene i indre by
Samtidig som steder og byer blir mer like,
pagar en internasjonal konkurranse byer
imellom, der saerpreg, bykultur og attraktive
omgivelser star i fokus. Byers identitet er
konkurransefaktor, der byrommene og by-
livet i seg selv er viktig. Denne konkurransen
legger press pa oppgradering av sentrale
byomrader, og medfarer gkte forskjeller i
standard pa uterommene. Velstelte og rene
byrom er gjerne uttrykk for attraktive og tryg-
ge byrom som ledd i denne konkurransen.

Opparbeidelsesstandard og utforming ma
vurderes i forhold til om dette fremmer bruk
eller ikke. Estetiserte utemiljger kan be-
grense bruk ved at mgblering og overflater
forhindrer annen bruk. Oppholdssoner kan
vaere 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 veere svaert
attraktive. A selv kunne pavirke bruken og
eksempelvis improvisere ny bruk, kan virke
tiltrekkende.

Stedstilpasning og spesialisering ma
avveies

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

spesifikk bruk avklares. Siden brukergrupper

kan ha sveert ulike behov, kan det vare ngd-
vendig med en viss grad av spesialisering.
Mange aktiviteter lar seg likevel innpasse

pa samme sted. Andre aktiviteter kan vaere
sa spesialisert eller medfgre stgy eller andre
ulemper som virker avisende 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 man i imidlertid std i fare for 4 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-
fgring som har fokus pa stedsidentitet,
gjennom nytenking, eksperimentell arki-
tektur, bruk av humor, kunst og lignende.
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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

Narhet til grgnne utearealer fremmer psykisk
helse. Kontakt med vegetasjon og vann i byen
gir opplevelser knyttet til vekst og arstids-
variasjon. Vann kan gis ulike uttrykk og inspi-
rere til lek og glede. Lyden avvann som risler
og fosser som durer gir ro og kan brukes til 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
Bjglsen.

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 a
styrke steders karakter og bidra til gode
lokale, barekraftige lgsninger.
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Bade harde og grenne flater i uterommene
gir muligheter for fysisk aktivitet som lgping,
ballspill, lek, klatring, hopping, skating osv.
En variasjon av grus-, asfalt- og gressdekker
gir fleksibel og variert bruk.

Ulike former for kanter kan avgrense og de-
finere bruksarealer, brukes til a sitte pa eller
fungere som rail, avsatser og lignende for
skatere. Ulike typer ball- og kulespill krever
lite utstyr og innbyr til mer spontan deltgelse.

Noen aktiviteter krever stgrre grad av tilrette-
legging, som f.eks. klatre- og skateanlegg.
Her er god utforming avgjgrende for anlegge-
nes krav til 3 vaere tilstrekkelig utfordrende.

Prinsipper for biologisk mangfold

Ved utvikling av torg og mgteplasser skal

det tas hensyn til biologisk mangfold. Grad
av tilrettelegging for ferdsel og opphold ma
avveies i forhold til eventuelle vernehensyn.
Utvikling og bruk av mgteplasser som del

av byens grgnne og bla struktur kan veere i
konflikt med gnsket ivaretagelse av biologisk
mangfold.

Byens blagrgnne struktur skal styrkes ved
at nye tiltak bidrar til & 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  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 driftsbehov.

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

ey

FRAGMENTERT FORVALTNINGSANSVAR FOR
TORG 0G M@TEPLASSER

Mange aktgrer gker behovet for koordinering
av drift og vedlikehold

Mange kommunale og statlige aktgrer har en
rolle i det offentlige rom. Ulike sektorinteres-
ser har ansvar i mange sammenhenger. Da-
gens situasjon kjennetegnes ved manglende
overgripende ansvar for helhet. Ogsa innen
drift og vedlikehold er forvaltningsansvaret
splittet.
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NYE AKT@RER - NYE OFFENTLIG/PRIVATE
SAMARBEID

@kt kompleksitet for aktgrer i uterommet
@kt kompleksitet preger bildet av forvaltere
og aktgrer som bade utvikler og drifter det
offentlige rom. Nye samarbeids- og utviklings-
modeller gir et mer sammensatt og komplekst
bilde enn fgr. Behovet for koordinering og
samordning gker. Behovet for tidlig a avklare
offentlighetens interesser knyttet til mgte-
plasser i 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 utbyggerne. Verdien
av gode og velfungerende uteomrader i nye
nabolag kan veere et underkommunisert
tema. Bade det offentlige og private utbyg-
gere er tjent med utvikling av attraktive og
gode allment tilgjengelige uteomrader, jf.
Tidemannsparken. Gjennom utbyggings-
avtaler kan kvalitet og omfang pa de offent-
lige arealene konkretiseres og sikres.

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

PLANSTRATEGI

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

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

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

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

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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Plan- og bygningsetaten

Besgksadresse: Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Telefon: 02 180
Telefaks: 23 49 10 01

Internett: www.pbe.oslo.kommune.no

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

JM NORGE AS
Postboks 453
1327 LYSAKER

Dato: 29.08.2017

Deres ref.: Var ref.: 201502338-56 Saksbeh.: Ane Poulsson Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: GRENSEVEIEN 61 - Eiendom:  122/183/0/0

GLADENGVEIEN 22 - 24
Tiltakshaver: JM NORGE AS Adresse: Postboks 453, 1327 LYSAKER
Soker: JM NORGE AS Adresse: Postboks 453, 1327 LYSAKER
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:  Oppfaring

Midlertidig brukstillatelse 2 - Grenseveien 61 -
Gladengveien 22 - 24

Plan- og bygningsetaten godkjenner seknaden om midlertidig brukstillatelse for boligdel,
mottatt 07.08.2017.

Midlertidig brukstillatelse gjelder for fase 2: Gladengveien 22 og Grenseveien 61 C,
boligdelen.

Gjenstaende arbeider

Del av utomhus bestdende av beplanting og asfaltering. Innregulering ventilasjon oppgang D.
Arbeidet skal vaere utfort innen 28.08.2017.

Seknad om ferdigattest skal sendes inn senest 01.02.2018.

Vilkar i den videre prosessen

Vilkar for ferdigattest

For vi kan gi ferdigattest, ma dere sende oss folgende dokumenter:

1. Seknad om ferdigattest.

. Oppdatert gjennomferingsplan.

. Dokumentasjon pa at rekkefolgekrav i reguleringsplanen er etterkommet.

. Driftstillatelse for heis

. Sluttdokumentasjon fra VAV

. Sluttrapport for avfallsbehandlingen

. Sluttrapport for forurenset grunn

. Det ma bekreftes at sluttdokumentasjon til forhandsuttalelse er sendt VAV.

. Tiltaket utloser krav om avfallsplan jf. TEK10 § 9-6. For ferdigattest kan utstedes ma
sluttrapport for avfallshandtering, med vedlagt dokumentasjon fra avfallsmottaker, vare innsendt
og behandlet, jf. SAK10 § 8-1.

O 00 O\ L B W

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besoksadresse: Sentralbord, tlf: 218021 80
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tif: 23491000

0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA




Saksnr: 201502338-56 Side 2 av 2

Ferdigstillelse

Dersom dere ikke har utfert de gjenstdende arbeidene, og sendt inn seknad om ferdigattest innen
fristen, vil vi gi palegg om at dere ferdigstiller prosjektet. Dette er hjemlet i plan- og
bygningsloven (pbl.) § 21-10.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pé vedtaket. Fristen for 4 klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-byge-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for omradeutvikling
Omrédeutvikling ser

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 29.08.2017 av:
Ane Poulsson - saksbehandler

Sigurd Knudsen - enhetsleder

Kopi til:
JM NORGE AS, Postboks 453, 1327 LYSAKER, eirik.prestmo@jm.no
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GRENSEVEIEN 61. Detaljregulering for gnr. 122 bnr. 183 og del av bnr. 392

Vedtaksdato: 17.12.2014

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 201112246
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: OSLO LOKAL
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestéar av 5 side(r) inkludert denne.

Besgksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Seﬁtr‘um postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201112246&rplan=1

OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GRENSEVEIEN 61
GNR. 122, BNR. 183 OG DEL AV BNR. 392

§1  Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket OP2-201112246, datert 16.05.2013 og
revidert 06.01.2014.

§2  Arealformal

Omradet reguleres til:

- Bebyggelse og anlegg - bolig/ forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting
(helse, frisar, konsulentvirksomhet)

- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - kjereveg, fortau

- Grennstruktur - friomrade F1, F2

§3 Bebyggelse og anlegg

3.1  Utnyttelse

Bruksareal for bolig skal ikke overstige 6200 m* BRA.

Bruks%real for forretning og annen offentlig eller privat tjenesteyting skal totalt ikke overstige
300 m*.

Parkering, boder og tekniske rom helt eller delvis under terreng er ikke medregnet i BRA.
Teoretiske plan inngar ikke i beregningen.

3.2 Plassering og hgyder
Bebyggelse skal plasseres i henhold til angitte byggelinjer, innenfor angitte byggegrenser,
bestemmelsesgrense for underjordisk garasjeanlegg og kotehgyder som vist pa plankartet.

Tekniske anlegg som ventilasjonsanlegg med mer kan tillates over gesims med maksimum 3
meter hgyde og inntrukket 3 meter fra gesims. Rekkverk og stayskjerm tillates over maksimal
gesimshgyde og inntrukket 3 m fra gesims. | tillegg tillates heis- og trappehus, som sikrer
tilgang til tak, over maksimal gesimshgyde.

Mot Grenseveien og Gladengveien tillates inngangspartier pé inntil 4 m* BRA etablert utenfor
byggelinje. Sykkelskur kan tillates utenfor byggelinje.

Balkonger tillates etablert 1,0 m utover formalsgrense mot felt F2 og byggelinjer fra 4,0 meter
over bakkeplan. Balkonger, remningstrapper og halvtak tillates etablert inntil 1,8 m utover
byggegrense.

Forretning og annen offentlig eller privat tjenesteyting tillates i 1. et. mot krysset
Grenseveien/ Gladengveien med minst én inngang mot gate.

3.3 Utforming

Ny bebyggelse skal gis god arkitektonisk og materialmessig kvalitet og skal utformes med
variasjon i fasadeuttrykket. Det skal legges vekt pa miljg- og ressursvennlige lgsninger.
Takene skal vurderes som del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets
samlede arkitektoniske uttrykk. Tekniske anlegg som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med
mer skal integreres i den arkitektoniske utformingen.




Alle leiligheter vendt mot Grenseveien og Gladengveien skal vare gjennomgaende. Ensidige
leiligheter mot nord eller gst tillates ikke.

Stayskjermens utforming ma vies sarskilt oppmerksomhet og skal vurderes som en integrert
del av byggets arkitektoniske uttrykk.

Det skal plantes treer langs Grenseveien.

3.4  Leilighetsfordeling

Felgende leilighetsfordeling skal legges til grunn:

Maksimum 35 % av leilighetene innenfor planomradet skal ha et bruksareal pa 35-50 m2
BRA, og minst 40 % skal ha et bruksareal pa mer enn 80 m2 BRA, hvorav inntil 20 % kan
bygges som kombinasjonsholig med utleieenhet pa ca. 20 m? BRA integrert.

84  Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

4.1  Kjgreveg (felles)

Kjareveg skal veere felles for gnr. 122, bnr. 183, 393 og 392 og senere utskilte parseller fra
disse.

Avkiarsel er vist med pil pa plankartet.

Atkomst for utrykningskjeretay til byggets vestside skal vare fra Gladengveien.

4.2 Kjgreveg (offentlig)
Kjerevegareal langs Gladengveien skal veere offentlig.

4.3  Fortau
Fortau langs Grenseveien og Gladengveien skal vare offentlig.
Fortau skal vaere gjennomgaende og ha nedsenket kantstein ved kryssende kjareveg.

§5  Gragnnstruktur
5.1 Friomradene skal vare offentlige.
5.2 Friomrade - F1

Det skal tilrettelegges for gjenapning av Hovinbekken gjennom omradet.
Det tillates etablert kjgrbar bro i maksimum totalt 4 meters bredde over Hovinbekken.

5.3 Friomrade - F2
Vedlikehold av boligfasade tillates fra F2.

§6  Parkering

6.1  Parkeringskjeller
Det bar monteres drenskum i p-kjeller som sikkerhet mot opphopning av ugnskede
vannmengder. Tilkobles overvannskulvert.

6.2 Parkeringsplasser

Parkering for bil skal anordnes i garasjeanlegg under terreng etter den til enhver tid gjeldende
parkeringsnorm for den tette byen. Atkomst til garasjeanlegg etableres via felles kjgreveg.
Sykkelparkering etableres i garasjekjeller, i boder og utendgrs etter den enhver tid gjeldende
parkeringsnorm.




§7  Krav til uteoppholdsareal

Uteoppholdsareal for boliger skal utgjere minimum 25 % av tillatt bruksareal for bolig. Areal
brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av arealet.

Minst 20 % av terreng eller lokk skal ha jorddybde pa minst 0,8 meter for & kunne beplantes
med busker og treer.

Det skal anlegges takterrasser pa til sammen minimum 360 m?.

Areal utenfor byggelinje mot Grenseveien skal opparbeides med sykkelparkering og inngang
til boliger. Mellom harde flater skal det opparbeides grentareal med beplantning.

§8  Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det sendes inn to utomhusplaner i malestokk 1:
200. Den ene utomhusplanen skal vise tilpasning til eksisterende situasjon ved det aktuelle
tidspunkt med tilkopling til omkringliggende omrader og veier. Den andre utomhusplanen
skal vise tilpasning til en fremtidig situasjon med opparbeidet bekkedrag og rundkjering.
Utomhusplanene skal vise beplantning og vegetasjon, inkl. trerekke langs Grenseveien i
forlengelse av planlagt beplantning for boligtomtene nord for planomradet og beplantning ved
planlagt stayskjerm mot friomrade — F2, utforming av lekeomrader, terrengforstatninger,
trapper etc. med angitt hayde, atkomster, gangveier og ledelinjer, hgyde uteomrader malsatt
ved atkomster og i ganglinjer, sykkelparkering og sykkelboder, sgppelhandtering,
varelevering, snglagring, lokal handtering av overflatevann, takvann og drensvann.
Utomhusplanen skal godkjennes sammen med sgknad om rammetillatelse.

Utearealene skal veere opparbeidet i henhold til godkjent plan far det gis midlertidig
brukstillatelse.

§9  Miljgforhold

9.1  Overvannshandtering

Lokal overvannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av
tiltaket og veere i henhold til feringer i VPOR. Overvann fra planomradet skal handteres i
&pne lgsninger. Apen fordrayning av overvann skal benyttes for & heve omréadets
miljekvalitet. Det skal redegjares for alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann,
ved sgknad om rammetillatelse.

9.2 Energikilde

Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes fjern-
varmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo skal
legges til grunn.

Det kan gjeres unntak fra dette i falgende tilfeller:

- Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av disse
energimessig og miljgmessig er bedre enn fjernvarme.

- Dersom rarnettet ikke er eller vil veere tilstrekkelig utbygget i lapet av en periode pa 5 ar fra
sgknadstidspunktet.

- Dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning.

9.3 Stgy
Staynivaet pa uteoppholdsarealet skal pa sgknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i

tabell 3 i Miljeverndepartementets retningslinje for behandling av stay, T-1442/2012, eller
senere retningslinjer som erstatter denne. Eventuelle tiltak mot stay skal veere ferdigstilt far
midlertidig brukstillatelse gis.



9.4  Steyskjerm
Stayskjermen skal plasseres som vist med sort symbol pa plankartet. Den skal ha en hgyde pa
minimum 2,5 m.

810 Rekkefglgebestemmelser

10.1  Gladengveien mellom Bertrand Narvesens vei og Grenseveien

Far det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak skal Gladengveien mellom Bertrand
Narvesens vei og Grenseveien inkludert ny krysslgsning Gladengveien/ Grenseveien veere
opparbeidet eller sikret opparbeidet.

10.2  Vestre bekkedrag innenfor planomréadet

Far det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak skal VVestre bekkedrag innenfor
planomradet vare opparbeidet som friomrade. Det skal tilrettelegges for at Hovinbekken i en
senere fase kan apnes gjennom friomrade F1.

10.3  Fortau i Gladengveien (og evt. sykkelfelt)
Far det gis igangsettingstillatelse for byggetiltak skal tilstatende fortau mot Gladengveien
veere sikret opparbeidet.

10.4  Utvidelse av Tiedemannsparken
Far det gis midlertidig brukstillatelse for byggetiltak skal utvidelse av Tiedemannsparken F2
veere opparbeidet.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 17.12.2014 sak 356.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 05.01.2015

Une Brita Skoe, bem.
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Kartverket

EIE ENSJ@
GLADENGVEIEN 24
0661 OSLO

Bestiller: drift@websystemer.as . Dato

Deres referanse: 91-22-0168 (Argjenda Krasniqi) (9v neNeen é ‘(_B 15.09.2022
Vir referanse: 2969428/19600252

Bestilling: C3 2022-09-15 (2) 119

Kopi av dokument fra vért arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av folgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
252631 200 22.3.2017 SEKSJONERING

Dokumentet er registrert pa blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 122 183 0 0

)J Dokumentet falger vedlagt.

[1 Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pé vére nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom.kartverket.no er det mulig a se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er dpent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

m www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Bespksadresse: Kartverksveien 21 Henefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Hanefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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TEKNISK FAGAVDELING

RETTKOPI 45 49 1¢

Etter tinglysing returneres begjaeringsskjemaet til Begjaaring om oppdeling

Org.nr.: 971 040 823 i elerseksjoner
Oslo kornmune, D Begjaar ing om
Plan- og bygningsetaten, reseksjonering

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Kun opplysninger i feltene 1 - 4 registreres i grunnboken

1. Elendommen som begjeeres scksjonert

K unenr. Kommunens navn Gardsnr. B g Festenr. Seksjonsnr.
0301 OSLO 122 183

2. Hjemmelshaver(s)

Fodselsnr./Org.nr. (11/9 sifter) " Navn Seksjonsnr. 2 Ideell andel 3

829 350 122 JM Norge AS

| 3. Begjeering. Eiendommen begjeeres oppdeli i eierseksjoner slik det framgér av etterstdende fordelingsliste
S.nr.

TFormaliBrok (lefler) jTileggs- [Snr. IFormaliBrok (teller) m (tefler) fTileggs- [S.nr. |FormatiBrok (teller) 1TVilleggs-
4) St areal & 4 S) areal 4) 51 areal 4) s) areal ®
1 iB 41 BG {11 iB i56 B . |21 :B i56 BG - 131 iB |92 B
2 |B i43 BG |12 iB {107 B 22 iB 192 B 32 iB 4 B
3 iB i52 BG |13 :B i59 B8 23 iB 41 B 33 iB i98 B
4 B i59 B 14 {B i56 B 24 :B {98 B 34 iB 92 B
5 B i56 B 15 1B 107 B 25 iB 192 B 35 iB {41 B
6 B {107 B 16 iB {59 B . |26 iB i41 B8 36 iB {98 B
7 1B 159 B 17 iB i56 B 27 iB 198 B 37 iB 41 BG
8 1B (56 B 18 iB {107 B 28 B {92 B 38 iB 41 BG
9 (B {107 B 19 B i43 BG - |29 iB 41 B 39 iB 41 BG
10 iB {59 B 20 iB 41 BG |30 iB {98 B 40 iB 159 B
sumBRoK 639 suMmBREK 691 SUMBROK 749 SUM BROK 644
SUM BROK (TELLERE) 5661 - NEVNER | SAMEIEBROKEN
4. Supplerends tekst 7

0BS | Her patares kun opplysninger som kan og skal tinglyses
Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen bestar i. Eventuelt p& hvilken mate lellesarealene berores

Signaturer

Rubrikk fcwwﬁher finnes nederst pa side 2. (Felt 7) Da skjemaet bestar av Iose ark, kreves imidlertid signering ogsa her.

T e Pal

\

20slo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjaarning - side Side 1 av 3




Vedlegg 1 til begjeering om oppdeling eierseksjoner:

1. Eiendommen som begjzeres seksjonert

Kommunenr. i Kommunens navn

Gardsnr.

Bruksnr.

Festenr.

Seksjonsnr.

0301 Oslo

122

183

| 3. Begjeering. Eiendommen begj®res oppdelt i eierseksjoner slik det framgér av etterstdende fordelingsliste

S.nr. iFormaliBrok (teller) §Tilleggs- |S.nr. FormaliBrok (leller) Tileggs- JSar. IFormaliBrek (taller) Tllleggs-mm
4) 5 areal % 4) S} argal 8 3 S) areat 5 4) 5) areal &

41 iB {41 B 51 1B 80 B 61 iB 142 B 71 1B {126 B

42 (B 180 B 52 iB {59 B 62 iB {126 B 72 iB 1110 B

43 iB {59 B 53 iB 41 B 63 iB 110 B 73 iB 42 B

44 B 41 B 54 IB {80 B 64 IB 142 B 74 1B 1126 B

45 (B {80 B 55 {B i59 B 65 {B 1126 B 75 iN 1249 BG

46 iB {59 B 56 iB {125 B 66 B i110 B 76

47 iB 41 B 57 iB {110 B 67 !B 142 B 77

48 (B 180 B 58 iB i42 B 68 iB 126 B 78

49 {B (59 B 59 iB {122 B 69 iB i110 B 79

50 iB {41 B 60 iB {110 B 70 B i42 B 80

sumsrek 581 sum Brok 828 sumBrgk 876 sumBrok 653

SUM BROK (TELLERE) 5661 = NEVNER | SAMEIEBROKEN

Signaturer

Rubrkk for un@wr




6. Egenerkleering

Undertegnede erklzerer at

a) PxX] seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller

|:| seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
som er ferdig utbygd.

b) g seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

c) inndelingen i bruksenheter gir en formalstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter.

d) IZ bruksenhetenes formal (bolig eller naering) er i samsvar med gjeldende arealplanformal,
eller

D det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

e) ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nadvendig til bruk for andre
bruksenheter i eiendommen, eller deler som efter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt a skulle tjene beboernes eller
bebyggelsens felles behov.

f) & areal som skal tiene sameiemes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal.
Fellesarealet omfatter ikke vakimesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor
leier har kjoperett.

a) x hver bruksenhets hovedde! er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa
eiendommen og har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom.

h) hver boligseksjon har kjgkken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og WC
er i eget eller egne rom,
eller

D boligseksjonen er en frtidsbolig,
eller
D alle boligene inngar i en samleseksjon bolig
i) @ det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

UNDERTEGNEDE ER KJENT MED AT DET ER STRAFFBART A AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG
ERKLZARING - JFR. STRAFFELOVENS § 365.

6. Tegninger m.v.

Alle vedlegg skal vaere i A4 format og fortlapende sidenummerert.

Vedlegg som skal falge seksjoneringsbegjaeringen:

a) Situasjonsplan (ESL § 7, 2. ledd) i

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft. Pa tegningene er grensene for bruksenhetene, forslab\
til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydehg angitt (ESL § 7, 2. ledd)

c) Liste med navn og adresse pa alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglysing.)

d) Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes til tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

7. Underskrifter
Sted og dato Underskrift ® Navn gjentas med blokkbokst. | Ektefelte/registrert partner 0

Oslo "3/’ 2-K Martin Asp For JM Norge AS

Ot 157(;_-/6 W Kristin Folge For JM Norge AS

©O0slo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjaenng - side Side 2 av 3



8. Styrets samtykke m.v. ved reseksjonering *

D Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)
eller

[:l Styret erkleerer at sameiemeatet har samtykket til reseksjonering (ESL § 30)

Sted og dato i Undersknft " Navn gjentas med blokkbokst

9. Kommunens tillatelse til seksjonering

D Befaring er foretatt

[X] Malebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vediagt ™

‘E Tillatelsen er inntatt nedenfor

D Tillatelsen folger vedlagt

Oslo kommune erkizerer at tillatelse til seksjonering / reseksjonering er gitt for:

| Gardsnr Bruksnr Festenr Seksjonsnr
-} 5 »
198, 1¢5 t-15  iOslo kommune
Dao  iUnderskrift

Plan- og
bygningsetaten
TEKNISK FAGAVDELING

2] 3.1

Noter:

1) Det er enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

2) Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.

3) Feltet for ideell andel utfylles dersom det er flere hiemmelshavere

4) B=boligseksjon; N=nasringsseksjon; SB=samleseksjon bolig; SN=samleseksjon nzering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrak. | rubrikken angis kun telleren
(som heltall). Alle tellerne summeres ned, og summen utgjer da sameiebrokens nevner.

6) B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel i tomt, BG=tilleggsdel bade i bygning og tomt.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25,
1. ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd.
Panterett inntatt i seksjoneringsbegjeeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)

9) Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor
sameiebroken reduseres.

10) Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemeotets
samtykke er nadvendig, innestdr styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.

11) Styremedlemmenes underskriftsfullmakt mé dokumenteres gjennom bekreftet kopi av
arsmeteprotokoll el .

12) Kommunen skal - dersom maledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med
tinglysingsgjenpart.

@0slo kommune, Plan- og bygningsetaten Seksjonenngsbegjenng - side Side 3 av 3
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Autorisert foretak: Martens Takst og Byggkonsult AS Sertifisert Takstingenigr: Daniel P. Martens
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MARTENS

TAKST OG BYGGKONSULT AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet ftil
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Martens Takst og Byggkonsult AS

Norsk takst

Utfgrer tilstandsrapport iht nytt regelverk, verditaksering av bolig, reklamasjonsrapporter, uavhengig kontroll vatrom og lufttetthet,

arealoppmaling, konsulent bistand overtakelse ny bolig og andre relevante konsulent og radgivningstjenester.

www.martenstakst.no

e
MARTENS

TAKST OG BYGGKONSULT AS

Rapportansvarlig

iy e
iy o

Daniel P. Martens
Uavhengig Takstingenigr

daniel@martenstakst.no

940 03 908
k I I !DKJENT FO,
Norsk takst ANSVARSRETT

DIREKTORATET FOR BYGGKVALITET
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig 8 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pd nadvaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
for\{eksles. med et prlst‘llbud fra en handverker. Det kan foreligge Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter. @% Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 5 i
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. "".,s"“‘,.“vI Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. Tiltak over kr 300 000
L)
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Beskrivelse av eiendommen
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Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2017

Ga til side

UTVENDIG

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
Balkongdgr med 3 lags isolerglass.
Inngangsdgren er lyd og brannklassifisert. Glatt
overflate

Balkong pa 7 m2. Utfgrt pa betong dekke.
Treheller pa gulv. Det er montert belysning og
stikkontakter. Avrennning mot ytterkant balkong.
Rekkverk i stal med staende spiler.

BYGNING GENERELT

Antatt fundamentert pa faste masser. Grunnmur,
frittbeerende dekker, baerende yttervegger og
leilighetskillevegger i armert betong. Flatt tak
(fall mindre enn 6 grader) antatt utfgrt som
kompakt tak.

Ga til side

INNVENDIG

Gulv: Trestavs parkett.
Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater.
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.
Frittbeerende dekker utfgrt i armert betong.
Lette formpressede dgrer med bikubekjerne av
papp

o Ga til side
VATROM
Bad: TEK 10 gjeldende ved oppfgring av badet.
Vegger: Fliser.
Tak: Sparklet og malt gips.
Elektriske varmekabler. Flislagt gulv.
Plastsluk. Med uttagbar vannlas for rens og
inspeksjon.
Vegghengt toalett med utenpaliggende sisterne
kasse. Vegghengt servant. Vegghengte dusjdgrer i
glass.
Avtrekksventil tilkoblet balansert
ventilasjonsanlegg.

Bad/vaskerom. TEK 10 gjeldende ved oppf@ring
av badet.

Vegger: Fliser.

Tak: Sparklet og malt gips.

Flislagt gulv. Elektriske varmekabler.

Plastsluk. Med uttagbar vannlas for rens og
inspeksjon.

Vegghengt toalett med utenpaliggende sisterne
kasse. Vegghengt servant. Arbeidsbenk. Opplegg
for vaskemaskin. Frittstaende badekar.
Avtrekksventil tilkoblet balansert
ventilasjonsanlegg.

Oppdragsnr.: 14146-1511

Ga til side

KI@KKEN

Kjpkken fra byggear. Profilerte fronter. Laminert
benkeplate med integrert kjgkkenkum. Fliser pa
vegg over kjgkkenbenk. Integrerte hvitevarer med
innfelt platetopp i benkeplate, oppvaskmaskin,
komfyr, mikrobglgeovn og kjgl/frys.

Kjgkkenventilator er tilkoblet byggets
ventilasjonsanlegg.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Fordelerskap i bad og pa vegg utenfor
bad/vaskerom. Med stoppekraner.

Det er etablert rgr i rgr system.

Automatisk vannstoppersystem pa kjgkken.
Avlgpsrgr av plast. Synlig i servantskap bad og i
kjpkkenskap med vask.

Boligen har balansert ventilasjon.
Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring pa
40 amp.

Sentralt brannvarslingssystem. Sprinkleranlegg.

OPPVARMING

Vannbaren varme med radiatorer.

Elektrisk gulvvarme i bad

Balansert ventilasjon med varmegjenvinning.

BOD
Bod i kjeller pa 7 m2

GARASIJE
Biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg,. Med el
bil lader.

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m?)

Boligbygg med flere boenheter

Internt Eksternt Innglasset
bruksareal bruksareal balkong

Ga til side

ETASIE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

Befaringsdato: 19.12.2023

4 109 0 0
Kjeller 0 7 0
Sum 109 7 0
Sum BRA 116

Forutsetninger og vedlegg

109

Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G til side

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeli tilstand d
oraeling av tistandsgrader Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig

- beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkprgveprinsippet og hovedsakelig med visuell

20 observasjoner, men med noe bruk av egnede instrumenter, nar
det er nevnt for fuktsgk og skjevheter pa gulv. Takstmannsen er
ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og mangler

= som ikke kunne oppdages under befaring. Boligen var mgblert
og i bruk og szerlige tunge gjenstander flyttes ikke. Skjulte rgr

10 vurderes etter antatt alder. EL-anlegg er visuelt besiktiget og er

ikke takstkonsulenten sitt fagomrade. Vurderes pa bakgrunn av

dette. Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
5 bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt
som bevis i form av kvittering eller lignende). Leiligheten er en
del av et borettslag/sameie og det er i denne rapporten kun
vurdert selve leiligheten innvendig samt
vinduer/dgrer/balkong/terrasse som disponeres av objektet.
Merk at tilstgtende bygningdeler er ogsa vurdert der disse kan
TG2: Avvik som ikke krever tiltak pavirke tilstand bolig direkte/indirekte.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik

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

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Boligbygg med flere boenheter

Anslag pa utbedringskostnad KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 4 > Bad > Tilliggende konstruksjoner Ga til side
vatrom
0.8
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
0.6 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0.4
0.2
I
C
0 <

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

®oOQ

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2017

Standard
Normal standard

Vedlikehold
Det er utfgrt normalt vedlikehold. Fremstar i god stand.

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Dogrer

Balkongdgr med 3 lags isolerglass. Inngangsdgren er lyd og brannklassifisert. Glatt overflate

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa 7 m2. Utfgrt pa betong dekke. Treheller pa gulv. Det er montert belysning og stikkontakter. Avrennning mot ytterkant balkong. Rekkverk i stal med
staende spiler.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Trestavs parkett. Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater. Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Frittbaerende dekker utfgrt i armert betong.

m Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer

Lette formpressede dgrer med bikubekjerne av papp
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Tilstandsrapport

VATROM
4 > BAD

Generell

TEK 10 gjeldende ved oppfgring av badet. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging. Tg2 iht NS3600. Uten dokumentasjon kan ikke
takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Undersgkelsen baseres pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

4 > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. Tak: Sparklet og malt gips.

4> BAD

Overflater Gulv

Elektriske varmekabler. Flislagt gulv.

4> BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Med uttagbar vannlas for rens og inspeksjon. Membranlgsning ikke mulig 3 konstatere visuelt.

4 > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Vegghengt toalett med utenpaliggende sisterne kasse. Vegghengt servant. Vegghengte dusjdgrer i glass.

Oppdragsnr.: 14146-1511 Befaringsdato: 19.12.2023 Side: 9 av 22



Gladengveien 22, 0661 OSLO Martens Takst og Byggkonsult AS ‘
Gnr 122 - Bnr 183 Heggelibakken 4 k I I
0301 OSLO 0375 OSLO  Norsk takst

Tilstandsrapport

4 >BAD

Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjonsanlegg.

4> BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vegger gar mot yttervegger/leilighetsskillevegg. Vegg mot soverom med
fordelerskap og tekniske fgringer i vegg.

Det er forgvrig utfgrt fuktsgk med egnet utstyr pa aktuelle vegger. Det er sgkt etter blant annet fuktvariabler i vegg dusjsone. Samt generell inspeksjon
overflater. Det ble ikke registrert unormale forhold som kan tilsi tegn pa fuktproblematikk. .

Merk at utfgrte kontroller ikke kan utelukke eventuell fukt i konstruksjonen. Det er gitt TGO grunnet ikke registrert fuktskader. Iht NS 3600.

4 > BAD/VASKEROM

Generell

Bad/vaskerom. TEK 10 gjeldende ved oppfgring av badet. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging. Tg2 iht NS3600. Uten dokumentasjon
kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner. Undersgkelsen baseres pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

4 > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. Tak: Sparklet og malt gips.

4 > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Flislagt gulv. Elektriske varmekabler.

4 > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk. Med uttagbar vannlas for rens og inspeksjon. Membranlgsning ikke mulig a konstatere visuelt.
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Tilstandsrapport

4 > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Vegghengt toalett med utenpaliggende sisterne kasse. Vegghengt servant. Arbeidsbenk. Opplegg for vaskemaskin. Frittstdende badekar.

4 > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjonsanlegg.

4 > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er utfgrt i tilliggende konstruksjoner. Fuktkontroll med Protimeter MMS viste ingen avvik. Borret i vegg mot dusjsone fra kjgkkenvegg.

Det er utfgrt fuktsgk med egnet utstyr pa aktuelle vegger. Det er sgkt etter blant annet fuktvariabler i vegg dusjsone. Samt generell inspeksjon overflater. Det
ble ikke registrert unormale forhold som kan tilsi tegn pa fuktproblematikk.

Merk at utfgrte kontroller ikke kan utelukke eventuell fukt i konstruksjonen. Det er gitt TGO grunnet ikke registrert fuktskader. Iht NS 3600.

KIBKKEN
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Tilstandsrapport

4 > STUE/KJPKKEN

Overflater og innredning

Kjokken fra byggear. Profilerte fronter. Laminert benkeplate med integrert kjskkenkum. Fliser pa vegg over kjgkkenbenk. Integrerte hvitevarer med innfelt
platetopp i benkeplate, oppvaskmaskin, komfyr, mikrobglgeovn og kjal/frys.

Lite omrade underside benkeplate med svell grunnet vanndamp,

4 > STUE/KIPKKEN

Avtrekk

Kjpkkenventilator er tilkoblet byggets ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Fordelerskap i bad og pa vegg utenfor bad/vaskerom. Med stoppekraner. Det er etablert rgr i rgr system.
Automatisk vannstoppersystem pa kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

Konsekvens/tiltak
* Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

For a ivareta rgr i rgr systemets funksjon.
Eventuell lekkasje i rgr i rgr systemet vil kunne fgre til lekkasjevann i kjgkken. Det bemerkes forgvrig at det er etablert elektrisk vannstoppersystem som vil
kunne hindre eventuell vannskade fra kaldtvannsrgr. Ved lekkasje i varmtvannsrgr vil ikke ikke lekkasjen stoppes av dette systemet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Under kjpkkenbenk.Synlig vannrgr og automatisk vannstoppersystem. Fordelerskap i gang utenfor bad/vaskerom

Avigpsrgr

Avlgpsrgr av plast. Synlig i servantskap bad, bad/vaskerom og i kjgkkenskap med vask.
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Tilstandsrapport

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon.

Vannbaren varme

Vannbaren varme med radiatorer.

Elektrisk anlegg

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

kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

elektrovirksomhet.

Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring pa 40 amp.
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Tilstandsrapport

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport
(dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (arstall)
2018 El anlegg fra byggear. Mindre endringrer ble utfgrt rett etter overtakelse. Samme firma.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja El anlegg fra byggear. Mindre endringrer ble utfgrt rett etter overtakelse. Samme firma.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja El anlegg fra byggear. Mindre endringrer ble utfgrt rett etter overtakelse. Samme firma. Dokumentasjon i sikringsskap.

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke
er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei (iflg eier)

6. Forekommer det at sikringene Igses ut?
Nei (iflg eier)

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
Nei (iflg eier)

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei
9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet el-
kontroll?
Nei
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Tilstandsrapport

m Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering av
boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til g gi slik veiledning
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet

undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Sentralt brannvarslingssystem. Sprinkleranlegg.
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

'
.‘ BRA (BRUKSAREAL) = P-ROM (PRIMARROM) + S-ROM (SEKUNDARROM)

BRA er maleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold.
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

- Hva er maleverdig areal?

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

Mer om arealer

Takstbransjens retningslinjer for arealmaling forklarer
malereglene naermere, blant annet om maling av areal ved bjelker
og skratak. For areal gjelder ogsa Norsk standard 3940 areal- og
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmalingene
er basert pa retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjgnn.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder
for tidspunktet da boligen ble malt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primaerrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det
er vanskelig a fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler
som ikke er rette, dpne rom over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk
beregning basert pa antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for a beregne
eiendommens verdi.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Den bygningssakkyndige ser pa bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til a veere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre
faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak

for kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 14146-1511 Befaringsdato:

19.12.2023 Side: 16 av 22


https://dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Gladengveien 22, 0661 OSLO
Gnr 122 - Bnr 183
0301 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Martens Takst og Byggkonsult AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

N1

Norsk takst

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.Eksempler: Arealer
Eksternt bruksareal BRA-e |som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhgrer boenheten.
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-¢e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.
Innglasset balkong mv BRAb Bruksargal av innglasset balkong tilknyttet boenh.eten. | BRA-b i.n.ngér ogsa innglasset veranda eller altan.Veggarealet
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong
Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen veranda eller altan mv.
Terrasse- og balkongareal TBA Arealet males til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Hva er bruksareal?

'
‘. BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) +
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

0 Hva er maleverdig areal?

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes
ngyaktig

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

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en
matematisk beregning basert pa antall kvadratmeter
opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke
alene benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

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

Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal
Etasje (BRA-) (BRA-e) (BRA-b) S (TBA) (ALH)
4 109 109 7
Kjeller 7 7
SUM 109 7 7
SUM BRA 116
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Soverom , Stue/kjgkken , Gang,
4 Soverom 2, Soverom 3, Bad/vaskerom,
Bad, Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Boenheten har tilhgrende parkeringsplass/biloppstillingsplass for en bil i felles parkeringsskjeller. Kjgreadkomst til oppstillingsplassen er via
garasjeport. | tillegg er det gangadkomst via trapperom/heis og dgr. Mulighet for lading av framkomstmiddel.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM i henhold til gammel arealstandard (NS 3940: 2012). Dette er til
informasjon og til sammenligning, og det er ikke lenger krav om at P-ROM og S-ROM skal males eller oppgis. Tallene er
omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 105 4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.12.2023  Daniel P. Martens Takstingenigr

Mohammad Almas Jabbar Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 122 183 63 3471 m? Statens Kartverk Eiet
Adresse

Gladengveien 22

Hjemmelshaver
Jabbar Mohammad Almas, Jabbar Najla

Boligselskap Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Hovinbekken 111 OBOS Eiendomsforvaltning 919035706

AS, Postboks 6666 St Olavs

Plass, 0129 OSLO

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig vei via privat felles adkomst.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Omradet er regulert til bolig- og naeringsformal.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 03.01.2024 Gjennomgatt 0 Nei
Infoland.no 19.12.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Eiendomsverdi.no 19.12.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Eier 19.12.2023 Gjennomgatt 0 Nei
Tegninger 12.01.2024 Gjennomgatt 0 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilnaermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER
» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 14146-1511 Befaringsdato:

etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, reamming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Gladengveien 22, 0661 OSLO
Gnr 122 - Bnr 183
0301 OSLO

Martens Takst og Byggkonsult AS ‘
Heggelibakken 4 k I I
0375 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

» Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

» Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

» Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

» Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

* Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhayde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere malbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skratak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
maéleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primaerdelen. Vegger mellom P-ROM males som
P-ROM. S-ROM er maleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne
regnes som S-ROM/malbart areal.

* Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjgnn. Bruken av
et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade
kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning
for valg av arealkategori.

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

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/EU3112

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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2.2

VEDTEKTER FOR SAMEIET HOVINBEKKEN lii

Fastsatt av utbygger i medhold av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31.
Endret i arsmate 2.april 2019 og ekstraordineert arsmgte 28.08.2019.

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Hovinbekken Il (nedenfor kalt HBIII), og har gnr 122 bnr 183
i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved oppdelingsbegjaering tinglyst 22.03.2017.
Formalet er & ivareta og koordinere fellesinteressene til seksjonseierne i eiendommen.

ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som bebyggelsen
og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. For
hver seksjon er det fastsatt en sameiebrok som uttrykker sameieandelens stgrrelse.
Sameiebrokene bygger pa hoveddelens BTA (eksklusive balkonger).

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av
bruksenheter og tilleggsarealer, er fellesarealer.

Sameiet bestar av 74 boligseksjoner (heretter «Boligseksjonene»), 1 naeringsseksjon
(heretter «Neeringsseksjonen»).

Hver av Boligseksjonene bestar av:
- Hoveddel med tilhgrende balkong/terrasse/uteareal
- Bod som tilleggsdel

Neeringsseksjonen bestar av:

- Hoveddel

- Bod som tilleggsdel i kjeller

- 3 p-plasser i garasje som tilleggsdel

De som har kjopt garasjeplass har bruksrett til garasjeplass. Det utstedes bruksrett-
erklzeringer fra selger.

Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken arsmgtet eller sameiets styre kan fatte
beslutninger som pa en urimelig mate begrenser eller vanskeliggjer lovlig
naeringsvirksomhet i Naeringsseksjonen.

Rettslig radighet over seksjonen

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte
seksjonseier full rettslig radighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og
pantsettelse. Sameiets styre og forretningsfarer skal underrettes om alle overdragelser
og leieforhold.

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon eller bruksrett til parkeringsplass, skal
seksjonseieren pase at leieren skriftlig aksepterer & folge sameiets vedtekter,
ordensregler og vedtak fattet av arsmeatet og styret. Utleie av seksjon eller bruksrett
garasje skal varsles styret og forretningsfare
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2.3

2.3.2

Bruken av bruksenheter og fellesarealer

Bruksenhetene og fellesarealer

Den enkelte seksjonseier har enerett til & bruke sin bruksenhet og rett til & benytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for @vrig til bruk som er i
samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Styrets avgjerelse kan bringes inn for arsmgtet etter reglene
for ordineere eller ekstraordineere arsmgter.

Bruksenhetene og fellesarealene ma ikke brukes slik at bruken pa en urimelig eller
ungdvendig mate er til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere hindres i & bruke dem. Alle
installasjoner pa fellesarealene ma pa forhand godkjennes av styret. Tiltak som er
ngdvendige pa grunn av en seksjonseiers eller et husstandsmedlems funksjonshemning
kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

Dersom noen far tildelt parkeringsplass som er beregnet for HC-parkering og ikke har
funksjonshemming som tilsier ngdvendigheten av slik plass, plikter man & bytte plass
etter styrets anvisning dersom annen seksjonseier har dokumentert behov for HC-plass.

Ordensregler

Innenfor de rammer som fremgar av vedtektene skal styret fremlegge forslag til
ordensregler som vedtas av arsmgatet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Det kan
ikke gyldig vedtas ordensregler som begrenser seksjonseiernes lovlige bruk av
seksjonene i samsvar med vedtektenes pkt. 2.3.1, for eksempel ved begrensning av
apningstider for forretningsdrift i Naeringsseksjonen, adgang til vareleveranser,
renovasjon mm.

Seksjonseierne plikter & folge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

2. 3. 3 Dyrehold

2.3.4

Det er ikke tillatt & holde dyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig
av at dyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre seksjonseiere.

Skilting

Eier av Neeringsseksjonen har rett til, for egen regning, a sette opp reklame- og
opplysningsskilt (med eller uten belysning) for egen eller leietakers virksomhet pa
fasader og innvendige vegger. Far skiltene settes opp, skal plasseringen og utseende
godkjennes av sameiets styre. Det forutsettes at tiltaket har nedvendige offentlige
tillatelser.

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. Hvis styret ikke meddeler sitt standpunkt
innen 4 uker etter henvendelsen, anses skiltene som godkjent.

VEDLIKEHOLD

Bruksenhetene

Den enkelte seksjonseier skal holde bruksenheten forsvarlig ved like slik at det ikke
oppstar skade eller ulempe for de andre seksjonseierne. Det paligger den enkelte
seksjonseier & besgrge og bekoste alt innvendig vedlikehold av bruksenheten og
eventuelt tilleggsareal, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, sluk og vann- og fuktsperrer i vatrom, skillevegger, listverk, skap, benker,
ruter, innvendige derer og karmer, samt inngangsdgr og dgr til bod.
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3.2

Innvendige vann- og avlgpsledninger, herunder rgr og radiatorer for oppvarming,
omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er synlige i eller lett tilgjengelige fra
bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre baerende konstruksjoner,
eller ogsa betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utfgrt av
navaerende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

Seksjonseieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens
sikringsboks. Seksjonseieren er ansvarlig for & holde bruksenheten oppvarmet, slik at
ror ikke fryser.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa sluk, gulvbelegg, innsiden av balkonger og terrasser
og andre arealer seksjonseieren har enerett til & bruke. Terrasse-/balkong-brystninger
innvendig er seksjonseierens vedlikeholdsansvar.

Arbeider som kan medfgre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av
vinduer og dgrer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger etc., kan
bare gjennomfares etter godkjenning fra styret. Styret kan for slike forhold fastsette en
samlet plan for bygningen eller deler av den. Det er ikke anledning til & sette opp
utvendig parabolantenne eller lignende.

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

Seksjonseieren har plikt til & gjennomfgre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstar
skade pa fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre seksjonseiere.
Ved manglende vedlikehold hos seksjonseier, kan styret etter rimelig varsel la dette
utfgres for seksjonseiers regning.

Fellesarealer

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, sa som tomten, hele
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rgr og ledninger pahviler
seksjonseierne i fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en
eller flere seksjonseieres eksklusive bruksrett og derav felgende vedlikeholdsansvar.
Utskifting av vinduer og inngangsdarer til seksjonene pahviler sameiet, det samme gjeler
for utskiftning av sluk. Se for gvrig punkt 4 nedenfor vedr. fordeling av felleskostnader.

Styret er ansvarlig for at ngdvendig vedlikehold blir giennomfgrt.

FELLESKOSTNADER

Generelt

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet, s& som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader,
skatter og offentlige avgifter med mer.

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

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte seksjonseier forskuddsvis
hver maned betale et a-kontobelgp fastsatt av styret (andel felleskostnader). Endring av
a-kontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Sameiet HB Il — vedtekter 28.08.2019 Side3av9



4.2

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter stgrrelsen pa
sameiebrgkene for seksjonene med mindre annet folger av vedtektene. Eierbrgken er
basert pa den enkelte seksjons bruksareal (BRA).

Nar det gjelder kostnader direkte knyttet til Neeringsseksjonen, skal disse betales av
eieren av denne seksjonen. Nar det gjelder kostnader som kun palgper for
Boligseksjonene, renhold og drift av Boligseksjonenes fellesarealer, skal
Naeringsseksjonen ikke betale for disse.

Drift, vedlikehold og utskiftninger av heiser mellom garasjen og boligene dekkes i sin
helhet av Sameiet Hovinbekken IlI.

Spesielle kostnader Sameiet Hovinbekken Il
Avgift for kabel/tv/fiber skal betales pr enhet med den prisen som innkreves av
leverandgren.

Oppvarming av eiendommen skjer ved felles fjernvarmeanlegg. Til dekning av
kostnadene, skal seksjonseierne betale et a-konto-belgp manedlig sammen med
fellesutgiftene. Faktisk forbruk for naeringsseksjonen blir malt og avregnet én gang arlig,
hvoretter for mye betalt blir tilbakebetalt, og for lite betalt, blir inn krevet.

Arsmagtet kan med alminnelig flertall vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige
vedlikeholdskostnader, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen.

For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstdende hefter den
enkelte seksjonseier i forhold til sameiebrgk.

LOVBESTEMT PANTERETT

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot
seksjonseieren som fglger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp
som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
da tvangsdekning besluttes gjennomfart

ARSMO@TET

@verste myndighet - arsmote

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgatet. Ordineert arsmate holdes hvert ar
innen utgangen av juni. Ekstraordinzert arsmgte skal holdes néar styret finner det
nedvendig, eller nar seksjonseiere som til sammen representerer minst en tiendedel av
seksjonene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Alle seksjonseiere har rett til & delta i arsmate, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Styreleder og forretningsfarer plikter a veere tilstede pa arsmetet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra
hver boligseksjon, styremedlemmer og leietakere av bolig- eller naeringsseksjon, har rett
til & veere tilstede pa arsmeotet og rett til a uttale seg.

Seksjonseiere har rett til 8 mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende arsmate, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Seksjonseiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg
dersom arsmgtet gir tillatelse.
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6.2

6.3

6.4
6.4.1

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles og
alle vedtak som treffes av arsmeotet. Protokollen leses opp fgr mgtets avslutning og
underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedevaerende seksjonseierne valgt av
arsmotet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Innkalling til arsmeote

Innkalling til arsmatet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel pa minst atte dager,
hgyst tjue dager. Ekstraordinzert arsmagte kan, om det er negdvendig, innkalles med
kortere frist, som likevel skal vaere minst 3 dager. Innkalling til arsmgte og utsendelse av
saksdokumenter kan skje elektronisk ved epost eller pa annen mate. Seksjonseierne er
ansvarlige for & oppdatere all kontaktinformasjon til styret og forretningsferer. Dog skal
innkalling sendes pr brev til dem som matte gnske det, og de er ansvarlige for at
forretningsfagrer og styret til enhver tid har korrekt adresse.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmetet, og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

Sammen med innkallingen til arsmgte skal styrets arsrapport og regnskap med
revisjonsberetning sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal
ogsa veere tilgjengelige i arsmgtet.

Blir arsmgte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i arsmgate ikke innkalt,
kan en seksjonseier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for
seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til arsmgate.

Saker som skal behandles pa ordinzart arsmgate

Pa det ordinaere arsmgatet skal disse saker behandles:

- Konstituering.

- Styrets arsberetning.

- Styrets regnskapsoversikt og revisors beretning for foregaende kalenderar
- Fastsettelse av styrets godtgjgrelse

- Valg av styre og styreleder, eventuelt valgkomité og revisor

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

Moteledelse, flertallskrav og protokoll
Magteledelse
Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre rsmgtet velger  en annen

magteleder, som ikke behgver veere seksjonseier.

6.4.2

6.4.3

Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens
neerstaende.

Farste ledd gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig

Flertallskrav
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6.4.4

6.4.5

6.4.6

7
7.1

7.2

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene avgjgres saker med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke stemmer anses som
ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Ved avstemming i saker som bare angar Boligseksjonene, har bare Boligseksjonene
stemmerett.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i arsmatet for vedtak  om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

c) salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer
eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,

e) samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medfarer
gking av det samlede stemmetall,

Flertallskrav for seerlige bomiljetiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som ferer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltaket ferer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap
pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

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

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra
samtlige seksjonseiere.

Protokoll

Det skal under mgteleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjgres av arsmetet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst
én seksjonseier som utpekes av arsmotet blant de som er tilstede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

STYRET

Sameiet skal ha et styre bestdende av fem medlemmer og et varamedlem.
Styremedlemmer behgver ikke veere seksjonseiere, men ma veere myndige personer.

Styremedlemmer og varamedlemmer velges av arsmatet med vanlig flertall av de avgitte
stemmene. Styrets leder velges saerskilt.

Styremedlemmer tjenestegjer i to ar av gangen om ikke annet fastsettes av arsmgatet.

Styrets oppgaver og myndighet
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7.3
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10.

Styret skal sg@rge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sg@rge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
arsmgtet.  Styret er ansvarlig for at eiendommen holdes tilstrekkelig forsikret.
Seksjonseierne ma for egen del forsikre sine interesser.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene
eller vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av arsmgtet.

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

| felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
seksjonseierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

Styremgater
Styreleder skal sgrge for at det avholdes styremgter sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsferer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjar lederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styremgtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder til stede, skal styret velge en
mgateleder. Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal
underskrives av de fremmagtte styremedlemmene.

HABILITETSREGLER FOR STYRET

Styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
vedkommende selv eller naerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterdarer, oppsetting av markiser og utvendige persienner,
utvendig belysning, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., skal
skje etter en samlet plan, jfr. 3.1 ovenfor. Skal noe slikt arbeid utfgres av seksjonseierne
selv, ma det kun skje etter forutgdende godkjenning av styret. Det er ikke anledning til &
sette opp utvendig parabol-antenne eller lignende.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og
eierseksjonsloven krever arsmotets samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Seknad
eller melding til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan
sendes.

SEKSJONSEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier pa
annen mate er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt
den rekker, inkludert mulig egenandel, far sameiets forsikring benyttes. Ved skade som
skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal
seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av

Sameiet HB Il — vedtekter 28.08.2019 Side7av9



1.

12

13.

14.

15.

16.

forsikringen og som er en folge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden
oppstar pa fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er
forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har
gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Nar erstatningsansvaret er en falge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter
eierseksjonsloven § 31 og vedtektenes punkt 5 anvendes.

MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter (bruksenhet
og bruksretter), kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf.
eierseksjonsloven §38 .

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftig og opplyse om at seksjonen kan
kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke
skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

FRAVIKELSE

Medfagrer seksjonseierens oppfarsel fare for adeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens g@vrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner §39 .

MINDRETALLSVERN

Arsmgtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 representerer sameiet kan
ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

FORRETNINGSFQRER
Sameiet skal ha forretningsferer. Forretningsfarer ansettes og sies opp av styret. Styret
forer ogsa tilsyn med at forretningsfarer oppfyller sine plikter.

Forretningsfarer har rett til & innkreve et gebyr fra seksjonseieren i forbindelse med
arbeid knyttet til eierskifte.

REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Sameiets revisor
(reqistrert eller statsautorisert revisor) velges av arsmgtet, og tjenestegjer inntil ny
revisor velges .

KAMERAOVERVAKING

Det kan installeres anlegg for kameraovervaking av inngangspartiene i sameiet.
Kameraovervaking skal fglge de til enhver tid gjeldene lovregler og bestemmelser fra
offentlige myndigheter.
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17. ENDRINGER | VEDTEKTENE
Fastsettelse og endringer i sameiets vedtekter besluttes av arsmatet med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

18. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER
For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16.06.2017.
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Egenerklzaeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Ensjg Eiendomsmegling AS Oppdragsnr. 91230216
Adresse Gladengveien 22

Postnr. 0661 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H Ja Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H Ja Navn hjemmelshaver

R Ltstim ol Ballisend 2016 Hvor lenge har du bodd i Har du bodd i boligen B Nei % Ja

boligen? siste 12 mnd?

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

Selger 1 Fornavn Mohammad Almas Etternavn Jabbar

Selger 2 Fornavn Etternavn

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?

X Nei [] Ja Kommentar

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

Redegjgr for hva som
ble gjort av hvem og

o

nar:
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk ocppgradert/fornyet?

Firm

I I
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?

[ 1 Kommer

2.3 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 vaert 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 vaert 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 vaert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har veert 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 vaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
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:

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 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:
13.1 Foreligger det samsvarserkleering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?
Mei Ja Kommen
14. Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

[J Nei J Ja Kommentar Arjig kontroll i regi av styret av bade el-anlegg, ventilasjon og annet.
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
[J Nei X Ja Kommentar| ggeboks er klar for bruk
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, temrerarbeid 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 kommunen 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 medfere endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

X Nei [] Ja Kommentar

19. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende 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 benyites til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetene?



Ja Kommer

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

21.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
I 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 veere 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 vedrorende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/gkt fellesgjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

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

[0 Nei X Ja Kommentar| en annen oppgang i bygget, og styret ryddet opp i det og forebyggende tiltak ble innfart i
samtlige leiligheter.

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 oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafares. 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

Eie Ensjg

v/Ensjg Eiendomsmegling AS
Gladengveien 24

0661 OSLO

Att: Argjenda Krasniqi

Deres ref: 91-23-0216

Var ref: 539-1-63

Eiendommens navn: Sameiet Hovinbekken lii
gnr 122 bnr 183 snr 63 i OSLO kommune
Adresse: Gladengveien 22, 0663 OSLO

Org. nr.: 919035706

Selger: Jabbar, Najla
Jabbar, Mohammad Almas

Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA
Restanser pr. d.d.

Manedlige kostnader:

Andel Fjernvarme

Fellesutgifter leiligheter

Internett

Garasje

Andel felleskostnader etter eierbrgk

Totalt

ENQVIST

BOLIGFORVALTNING AS
ARS - Autorisert Regnskapsfererselskap

Oslo, 02.01.2024

Polisenr: 86510994

kr

kr
kr
kr
kr
kr

kr

0,00

1232,00
982,00
389,00
200,00

3 133,00

5 936,00 pr. mnd.

Det gjgres oppmerksom péa at manedlige felleskostnader ma ansees som et a konto-belgp
og er ment & dekke boligselskapets forutsette kostnader.

Dersom det skulle bli n@dvendig kan styret nar som helst endre felleskostnadene eller

vedta kapitalinnkallinger fra eierne.

Postadresse: Besgksadresse:
Postboks 6653, Rodelgkka Konghellegt. 3
0502 OSLO 0569 OSLO

Foretaksnr. 991 398 805

E-post: eierskifte@enqvist.no
Telefon: 22 809595

https://enqvist.no/



ENQVIST

BOLIGFORVALTNING AS
ARS - Autorisert Regnskapsfererselskap

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker driftskostnader, se regnskapet.

Ligningstall pr 31.12.2022 (innsendt ligningsoppgave):
Andel formue: kr 17 905,00
Andel gjeld: kr 0,00

Andel formue gjelder nettoverdien av omlgpsmidler og kortsiktig gjeld. Dersom denne er
negativ, vises den som gjeld. Andel gjeld inneholder kun langsiktig gjeld med mindre andel
formue er negativ.

Noterte heftelser: Sjekk Grunnboken
Eventuelle pabud/palegg:

All utleie eller bruksoverlating skal meldes til forretningsferer pa post@enqvist.no
med kontaktinformasjon pa leietakere.

Dersom kjgper av seksjonen er et selskap som er nevnt i Eierseksjonslovens § 23 (Staten,
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som kan erverve flere
seksjoner), megler/selger ma undersgke om grensen for antall seksjoner er nadd, far
kjgpsavtale inngas.

Megler/selger er ogsa ansvarlig for at andre kjgpere maksimalt kan eie 2 seksjoner i
sameiet.

Eierskiftemelding sendes til eierskifte@enqvist.no sa snart som mulig etter salg. Denne
ma inneholde kjgpers fulle navn, ndvaerende adresse, fullt fadsels- og personnummer
(sendes kryptert) og kontaktinformasjon (e-post adresse og telefonnummer).

Er det flere kjgpere ma vi fa tilsvarende informasjon for samtlige kjgpere.
Videre ma vi fa opplyst overtagelsesdato, salgssum og selgers nye adresse.

Nar oppgjeret har funnet sted ber vi om a fa beskjed om dette snarest mulig etter
overtagelsesdatoen med informasjon om hvorvidt eventuelle restanser samt vare gebyr er
betalt. Denne bgr ogsa inneholde bekreftelse pa overtagelsesdatoen.

Slik sluttmelding sendes ogsa eierskifte@engvist.no

Postadresse: Besgksadresse: E-post: eierskifte@enqvist.no
Postboks 6653, Rodelgkka Konghellegt. 3 Telefon: 22 809595

0502 OSLO 0569 OSLO https://enqvist.no/
Foretaksnr. 991 398 805



ENQVIST

BOLIGFORVALTNING AS
ARS - Autorisert Regnskapsfererselskap

Nar sluttmelding er mottatt vil eierskiftet bli registrert i lapet av ca. 1 uke, avhengig av
mengden eierskifter pa tidspunktet.

Selger av leiligheten skal uavhengig av dette videresende all info han matte fa fra
styret/forretningsfarer til megler/ny eier.

Vi fakturerer hele maneder og ber derfor megler s@rge for at oppgjer for
overtakelsesmaneden gjares opp direkte mellom selger og kjgper. Kjgper skal IKKE
overta selgers fakturaer.

Vare gebyr:
Opplysningsgebyr Se www.infoland.no
Eierskiftegebyr (betales av selger) kr 6 385,- inkl. mva

Gebyrene blir fakturert.

Dersom seksjonen ikke blir solgt innen 4 maneder, bar det innhentes nye opplysninger fra
Ambita/Infoland om denne, samt vare gebyr.

Styrets leder:
Mohammad Almas Jabbar

Mobil: 98622996
E-post: styret@hovinbekken3.no

Diverse informasjon:
Det kreves ikke styrets godkjenning av nye eiere.

For ytterligere informasjon; se dokumentene fra arsmgtet, vedtekter/husordensregler og ta
evnt. kontakt med sameiets styre.

Garasje:
Se vedtektenes § 2.1

Vi ber megler vaere behjelpelig med a innhente bruksrett til eventuell garasije fra selger,
pafare transport av denne til ny eier og fa selgers/kjapers signaturer.

Kopi bes sendt oss.

Ved salg av kun garsajeplass beregnes et halvt eierskiftegebyr.

Postadresse: Besgksadresse: E-post: eierskifte@enqvist.no
Postboks 6653, Rodelgkka Konghellegt. 3 Telefon: 22 809595

0502 OSLO 0569 OSLO https://enqvist.no/
Foretaksnr. 991 398 805
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BOLIGFORVALTNING AS
ARS - Autorisert Regnskapsfererselskap

Andre opplysninger:
Det er viktig at man leser dokumentene fra siste ars ordinaere og evt. ekstraordinaere
arsmgter da disse kan inneholde viktig informasjon.

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa
tidspunkt for avgivelsen. Selger og megler méa kontrollere de tall som framgar av dette brev
mot den informasjon han selv sitter inne med, som sendte ligningsoppgaver, protokoller,
regnskap og vedtekter. Dersom noe er uklart bes det om at man tar kontakt med
forretningsfarer. Forretningsfaorer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte
opplysninger, med mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Opplysninger om bygningenes tekniske stand og planer om fremtidig vedlikehold ma
innhentes fra selger og styret, da dette er forhold vi ikke har kjennskap til, eller
kompetanse til & vurdere.

Med vennlig hilsen
ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS

Janne Brunsell Eriksen

Vedlegg.
Kopi styrets leder.

Postadresse: Besgksadresse: E-post: eierskifte@enqvist.no
Postboks 6653, Rodelgkka Konghellegt. 3 Telefon: 22 809595
0502 OSLO 0569 OSLO https://enqvist.no/

Foretaksnr. 991 398 805






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://tryggbudqgivning.no/264/3215033/zthfafpnmz
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/264/3215033/zthfafpnmz

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

Granit Zumberi

EIENDOMSMEGLER / SALGSLEDER / PARTNER

98 49 66 02
gz@eie.no

EIE Ensjo
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Premium radgivning

EIE Ensjo

Mgt en eiendomsmegler pa Ensjo i Oslo med hoy lokal kunnskap.

Vii EIE Ensjo kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger for
at du f&r mest mulig verdi for boligen nér du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges stagrste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nar du skal kjgpe eller selge bolig. Vi har

0gsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss f&r du Premium hjelp og rad samt personlig og dedikert oppfelging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din drammebolig eller f& solgt din
navaerende bolig pa best og raskest mulig méte.
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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.






